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 Abstrakt  
 Motivací pro zpracování této diplomové práce je stále rostoucí potřeba oceňovat 
majetek tak, aby bylo zpracování ocenění v souladu jak s platnou legislativou České 
republiky, tak i s požadavky uznávaných mezinárodních standardů. Tato diplomová práce je 
zaměřena na vymezení požadavků Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS. Úvodní 
studie je podrobnou analýzou zabývající se strukturou, historií a vývojem standardů. Studie 
poukazuje na skutečnost, že by na standardy IVS nemělo být nahlíženo jako na stacionární a 
nevyvíjející se, ale že je nutné jejich vývoj průběžně sledovat a dále analyzovat i další 
případné zdroje informací. Hlavním cílem diplomové práce je analýza požadavků standardů 
IVS na znalce, znaleckou činnost a znalecký posudek. Při zpracování podkladů pro analýzu se 
vychází ze systémového pojetí znalectví, které je chápáno jako strukturovaný objekt 
s podstatnými prvky: znalecký objekt, znalecký problém, znalecká činnost, znalecký posudek 
a znalec. Vymezení požadavků IVS je tak provedeno ve strukturované formě systémového 
pojetí znalectví. Dále je uveden postup při oceňování nemovitostí podle standardů IVS. 
Výsledky provedených analýz jsou v závěru práce aplikovány na vytvoření vzorového 
znaleckého posudku na ocenění nemovitosti tak, aby posudek splňoval jak legislativní 
ustanovení pro výkon znalecké činnosti v České republice, tak i požadavky Mezinárodních 
oceňovacích standardů – IVS. Posudek je tak praktickou ukázkou závěrů této diplomové 
práce.   
 
Abstract 
The motivation to this master`s thesis is an increasing demand on evaluation of 
expertise report in conformity with requirements of internationally accepted standards as well 
as with national legal regulations. This master`s thesis is focused on defining of requirements 
of International Valuation Standards – IVS. The objective of the introductory study of this 
thesis is an effort to provide overview of the structure, the history and development of 
International Valuation Standards – IVS. The introductory study points out that the IVS 
standard is not stationary one, but shows the importance to keep the continuous track and 
analyze other possible information sources in connection to it. The main objective is to 
analyze the principal requirements of International Valuation Standards for expert as a person, 
expertise activity and required features of expertise report. The gained information is 
processed on the base of an expertise system approach, where the expertise is interpreted as a 
structured object with principal features:  expertise object, expertise problem, expertise 
 activity, expertise report and expert. Established findings are then analyzed regarding to such 
interpreted system approach of expertise and applied in the determination of type of approach 
which an expert should follow in the procedure of making out an expertise report of property 
valuation.  Finally, an example expertise report for valuation of real estate is compiled. Such 
expertise report could be considered in conformity with national legal regulation as well as 
with requirements of International Valuation Standards – IVS. The expertise report is a 
practical example of findings of this master`s thesis.  
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Cílem této diplomové práce je analyzovat základní poţadavky Mezinárodních 
oceňovacích standardů – IVS, které jsou vydávány Radou pro Mezinárodní oceňovací 
standardy – IVSC, zejména na osobu, která ocenění provádí (tj. její definice a poţadavky na 
ní), na podávání výkazů o ocenění (tj. náleţitostem takové činnosti) a na postup při oceňování 
nemovitostí. Vzhledem k tomu, ţe Mezinárodní oceňovací předpisy – IVS jsou ve své 
podstatě standardy interdisciplinárními (pouţívají je například odhadci, znalci, účetní, 
auditoři, právníci aj.), jsou osoby provádějící ocenění v této diplomové práci označovány jako 
znalci a výkazy o ocenění jsou pak nazývány znaleckými posudky nebo zkráceně posudky. 
 Diplomová práce je rozdělena do dvou částí. První část (kap. 3 – Analýza problémové 
situace – Standardy IVS) vznikla při hledání a studii vhodných podkladů pro popis 
Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS. Je zde zjednodušeně popsán historický vývoj 
včetně organizační struktury Rady IVSC, zejména je zmíněna restrukturalizace Rady po roce 
2007 a popsána obsahová náplň Standardů. První část pak uzavírá výčet nejpodstatnějších 
faktů, se kterými jsem se při této studii setkala, jsou zde popsána aktuální vydání, dostupnost 
Standardů a rovněţ zdroje, ze kterých bude nebo by mohlo být ve druhé části čerpáno 
(vzhledem k neustálému vývoji Standardů). Ke konci první studie je nastíněna problematika 
překladu z anglických a slovenských zdrojů, které byly během vypracování práce zpracovány. 
Na základně toho je uveden výkladový slovník nejpodstatnějších pojmů, které doprovází 
diplomovou práci.  
Druhá část (kap. 4 – Vymezení problému až kap. 7 – Řešení a analýza problému) je 
sepsána tak, ţe řeší samotné zadání diplomové práce. Je zde vymezen problém, kterým je 
způsob vymezení poţadavků Standardů IVS tak, aby nevznikl rozpor s právními předpisy pro 
znaleckou činnost v České republice a vymezení náleţitostí znaleckého posudku, který je pak 
označován jako posudek vypracovaný na základě poţadavků Standardů IVS. Tato část je 
řešena systematickým přístupem k oceňovacímu znalectví. Konečným výsledkem je vzorový 
znalecký posudek pro ocenění nemovitosti v souladu se Standardy IVS. 
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2 VYMEZENÍ PROBLÉMOVÉ SITUACE 
 Jedním z hlavních dopadů globalizace je otevírání se mezinárodních trhů a stále 
častější potřeba vytvářet oceňovací posudky akceptovatelné a pochopitelné v internacionálním 
kontextu (to je ostatně i jeden z důvodů vzniku Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS). 
Čím dál tím častěji se znalci budou setkávat s poţadavky na ocenění, která jsou v souladu        
s určitými mezinárodními stanovami, převyšujícími poţadavky na ocenění v rámci lokálních 
právních úprav či jiných, veřejně uznávaných stanov.   
V České republice (resp. historicky na jejím území) se potřeba a teorie oceňování 
vyvíjela od osmnáctého století a zřejmě jako i v jiných státech byla i ona částečně ovlivněna 
zahraničními vlivy (ať uţ to byly vlivy politické, vlivy mezinárodních smluv, vlivy rozvoje 
techniky a vědy aj.). Ovšem zejména v letech 1945 – 1989 se oceňovací věda vyvíjela 
víceméně samostatně, coţ mělo za následek specifikum oceňování na bázi legislativních 
cenových předpisů, které se přechovalo do dnešní doby1.  
Dnešní právní úprava obecných poţadavků na znaleckou činnost v České republice je 
z roku 1967
2
, z čehoţ vyplývá, ţe v některých svých ustanoveních nemusí tak předpisy 
odráţet aktuální situaci, ať uţ z pohledu ekonomického vývoje, či technického rozvoje a je 
nutné tyto předpisy poupravit s přihlédnutím na celosvětový vývoj. Jedním z významných 
podkladů k vytváření takových nových právních předpisů by měly být i uznávané 
mezinárodní poţadavky, které by eliminovaly vznik problémů při oceňování                             
na mezinárodním poli. Příkladem můţe být eventuální problém znalce, který má za úkol,                   
na základě poţadavku, oceňovat dle Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS (mohou to 
být samozřejmě i jiné stanovy). Prioritou pro takového znalce je dodrţení národních, zejména 
legislativních předpisů a znalec můţe uplatňovat pouze takové postupy nebo závěry, které 
tyto předpisy neporušují. To v krajní situaci můţe znemoţnit vypracování poţadovaného 
posudku. Před znalcem tedy vyvstane problém správně vymezit poţadavky mezinárodních 
stanov, aniţ by porušil národní právní a jiná veřejně uznávaná ustanovení.  
K tomu, aby znalec mohl taková vymezení učinit, musí znát bezpečně všechny 
poţadavky a postupy, které mezinárodní standardy uvádí. Konktrétně v případě 
Mezinárodních oceňovacích poţadavků – IVS je situace poněkud problematičtější, protoţe            
                                                 
1 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8., s. 8-10. 
2 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění zákona č. 322/2006 Sb. 
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v současné době nemá ţádná odborná či profesní organizace v České republice povolení na 
překlad a distribuci aktualizovaného vydání Mezinárodních oceňovacích standardů3.                  
To pochopitelně neznamená, ţe by si eventuální zájemce z řad českých znalců nemohl 
standardy pořídit. Dokonce neexistuje ţádná výhrada Standardů IVS, aby jmenovaný český 
znalec standardy uţíval (teoreticky jediným omezujícím poţadavkem je v tomto případě 
členství v uznávané oceňovací komoře či organizaci)4. Originálním jazykem Mezinárodních 
oceňovacích standardů je angličtina, coţ můţe některým znalcům způsobit problém 
s interpretací. V povědomí české odborné veřejnosti je tak spíše slovenský překlad Standardů 
IVS 2003 (který dnes není aktuální), ale i přesto nejsou u nás Standardy v širším kontextu 
příliš známé, coţ dokládá i fakt, ţe nejsou dostupné v leckterých veřejných (i univerzitních           
a technických) knihovnách. Pokud tomu tak je, je moţné nalézt opět pouze slovenský překlad. 
Proto je důleţité nejprve podrobně zanalyzovat současný stav vývoje a základní strukturu 





                                                 
3 GRYCMANOVÁ, L., BRADÁČ, A. Problematika standardizace a harmonizace oceňovacích předpisů. In Sborník Odborná 
konference doktorského studia s mezinárodní účastí – Brno 2003 [online]. Brno:  VUT, 2003 [cit. 2011-09-23].  Dostupné z: 
< http://www.fce.vutbr.cz/veda/dk2003texty/pdf/7-1/rp/grycmanova_bradac.pdf > 
4 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0, s.72. 
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3 ANALÝZA PROBLÉMOVÉ SITUACE – STANDARDY 
IVS  
3.1 VZNIK RADY IVSC 
Rychlý růst mezinárodní ekonomiky a vysoké tempo globalizace druhé poloviny 
dvacátého století vedlo v sedmdesátých letech k potřebě harmonizace národních oceňovacích 
standardů pro mezinárodní účely.  Jiţ v šedesátých letech se na základě sjednocení národních 
oceňovacích výborů začaly formulovat Standardy profesionálních metod [Standards of 
Professional Practice], jejímiţ směrnicemi se členské státy řídily. V průběhu let následujících 
se postupně začaly přidávat ostatní státy, coţ vedlo k vytvoření nepřeberného mnoţství 
směrnic, předpisů a nařízení. Tyto dokumenty se částečně podobaly, ale zároveň svými 
odlišnostmi vytvořily prostor pro moţnost záměny a nepřesnosti na mezinárodním poli5.  
Vzniklou situací se v sedmdesátých letech začala zabývat britská Královská instituce 
diplomovaných odhadců [Royal Institute of Chartered Surveyors – RICS] společně se zástupci 
oceňovacích organizací ze Spojených Států. Na základě spolupráce těchto dvou organizací 
vznikl v roce 1981 Výbor pro mezinárodní standardy oceňování majetku [The International 
Assets Valuation Standards Committee – TIAVSC]. V roce 1985 byl výboru TIAVSC 
Hospodářskou a sociální radou OSN udělen takzvaný „Roster-status“6 s povolením                          
a posláním vytvářet společné normy pro oceňování, harmonizovat jejich uplatnění 
v členských státech a odstraňovat rozdíly tam, kde se vyskytnou.   
 
 
Obr č. 1 – Logo IVSC7 
                                                 
5 BRUMOVSKÝ, M. Mezinárodní oceňovací standardy a jejich vývoj. In Sborník anotací - Juniorstav 2008. Brno: Vysoké 
učení technické v Brně, Fakulta stavební, 2008. s. 410-410. ISBN: 978-80-86433-45- 5, s. 410 
6 Přesný popis tohoto statusu je dostupný na webu: United Nations: Department of Economic and Social Affairs, Consutative 
Status [online]. Změněno 01.09.2011 [cit. 2011-09-01]. Dostupné z: 
< http://esa.un.org/coordination/ngo/new/index.asp?page=intro> 




Po roce 1994 je výbor znám jako Výbor pro mezinárodní standardy oceňování majetku 
[International Valuation Standards Committee – IVSC]8. Do této doby se jednalo                       
o neregistrované sdruţení národních organizací zabývající se oceňováním majetku. V roce 
2003 se výbor IVSC stal nevýdělečnou organizací registrovanou ve Spojených státech 
amerických (USA).  Výbor IVSC s původně dvaceti členskými organizacemi se do roku 2007 
rozrostl na více neţ padesát organizací. Se vzrůstajícím zájmem a potřebou oceňovacích 
standardů v různých odvětvích a trzích prošel následně po roce 2007 Výbor IVSC radikální 
restrukturací vedoucí k vytvoření nového tělesa, tělesa vyššího významu. Změny se týkaly 
především v novém vymezení vnitřní struktury (viz kap. 3.3). V souladu s těmito 
skutečnostmi a na základě nově vytvořených vnitřních předpisů byl v listopadu 2008 Výbor 
přejmenován na Radu pro mezinárodní standardy oceňování majetku [International Valuation 
Standards Council – IVSC]9. Vznik Rady IVSC je pro názornost vyobrazen v následujícím 















Obr. č. 2 – Schéma vývoje IVSC 10 
                                                 
8 BRADÁČ, A. a kol.: Úvod do soudního znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2004. 220s. ISBN 978-
80-7204-665-1. s. 159 
9 International Valuation Standards Council : About IVSC [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-02]. Dostupné z: 
<http://ivsc.org/about/index.html> 
10 Zdroj: Autor diplomové práce, po studii problematiky a vlastní úvaze. 
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3.2 ZÁKLADNÍ INFORMACE O RADĚ IVSC 
Rada pro Mezinárodní oceňovací standardy (dále v textu uváděno jako Rada IVSC) je 
nezávislé a neziskové sdruţení profesionálních oceňovacích asociací z celého světa, které je 
vázané jednotnými vnitřními stanovami. Rada IVSC je registrovanou neziskovou organizací 
ve Spojených Státech Amerických (Illinois, USA), financovanou především ze členských 
příspěvků a sponzorských darů. Sídlo hlavní centrály je umístěno v Londýně ve Velké 
Británii (UK), na adrese: 41 Moorgate, London EC2R 6PP, United Kingdom, telefon: + 41 (0) 
20 7374 5585, http:://www.ivsc.org, logo organizace je vyobrazeno na obrázku č. 1.  
Hlavními cíly Rady pro mezinárodní oceňovací standardy IVSC jsou: 
 Vytvořit a zajistit vysoce kvalitní a nezávislé Mezinárodní standardy pro 
oceňování majetku – IVS [International Valuation Standards] 
 Harmonizovat oceňovací standardy a postupy včetně jejich implementace             
do členských asociací 
 Rozpoznávat a zveřejňovat rozdíly ve formulacích či účelech Standardů IVS 
tak, jak se vyskytnou. 
 Celosvětově osvěcovat oceňovací profesi, chránit její veřejný zájem                    
a podporovat vzdělání11 
Rada IVSC se stala skutečným mezinárodním orgánem jak po stránce členství 
organizací z celého světa, tak i úspěšným plněním svého poslání.  
V dnešní době rozlišuje IVSC pět statusů členství: 
 Členství oceňovacích organizací [Valuation organization membership] – 
zahrnující profesionální oceňovací organizace oficiálně uznávané mateřským 
státem nebo veřejným podvědomím 
 Podnikové členství [Corporate membership] – zahrnující komerční společnosti 
a firmy se zájmem o oceňování majetku 
 Klientské členství [Client membership] – zahrnující subjekty, které zajišťují 
nebo uţívají oceňovací sluţby, například: věřitelé, účetní jednotky, pojišťovny, 
bankovní a investiční instituce a jiné 
                                                 
11 International Valuation Standards Council : About IVSC [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-02].  
Dostupné z: <http://ivsc.org/about/index.html>  
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 Institucionální členství [Institutional membership] – neziskové státní subjekty, 
například: vládní organizace/výbory a statutární orgány 
 Akademické členství [Academic membership] – subjekty z akademické sféry, 
jako jsou univerzity a instituty zabývající se vyšším vzděláním12 
O členství v IVSC se mohou ucházet poskytovatelé, profesní instituce, státní orgány           
a vzdělávací instituty zabývající se oceňováním majetku. Členové se pravidelně scházejí                
na výročních setkáních.13 Členské oceňovací asociace souhlasí s cíli Rady IVSC a musí mít 
dostatečný počet členů schopných provést ocenění majetku v souladu se Standardy IVS. 
Pokud moţno usilují o zajištění a uznání Standardů IVS ve svých státech a dále mají za úkol 
sdělovat Radě IVSC jakékoliv podstatné rozdíly mezi Standardy IVS a domácími předpisy                 
a prostřednictvím Rady IVSC  s těmito rozdíly seznamovat mezinárodní společnost. Rada si 
je vědoma toho, ţe znalci jsou povinni jednat legálně a v souladu se zákony a předpisy státu, 
ve kterém provozují svoji činnost. Členské organizace téţ hrají vzdělávací a poradenskou roli 
v oblasti oceňovacích Standardů IVS ve svých příslušných státech.14  
3.3 ORGANIZAČNÍ STRUKTURA RADY IVSC  
 Základní strukturou IVSC jsou následující tři tělesa: 
 Dozorčí Rada [Board of Trustees]  
 Komise mezinárodních oceňovacích standardů – IVSB  [Standards Board] 
 Komise profesního vzdělávání a akreditace – IVSPB  [Professional Board]15 
Organizační struktura Rady IVSC obsahuje dvě nezávislé technické sloţky, jimiţ jsou 
Komise mezinárodních oceňovacích standardů – IVSB a Komise profesního vzdělávání                 
a akreditace – IVSPB. Tyto dvě komise přímo dohlíţí nezávislá Dozorčí rada, která je 
instruována vedením Rady mezinárodních oceňovacích standardů.  
                                                 
12 International Valuation Standards Council : Bylaws [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-04].  
Dostupné z: < http://www.ivsc.org/about/docs/bylaws.pdf>   
13 International Valuation Standards Council : Membership [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-04].  
Dostupné z: < http://www.ivsc.org/members/index.htm>   
14 BRADÁČ, A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009. 753s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 535 
15 International Valuation Standards Council : About IVSC [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-02].  
Dostupné z: <http://ivsc.org/about/index.html> 
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Funkční struktura Rady mezinárodních oceňovacích standardů je znázorněna na 
následujícím schématu (viz Obr. č. 3). 
Obr. č. 3  –  Funkční organizace IVSC16 
Dozorčí rada je zodpovědná za strategické vedení, financování a propagaci obou 
technických komisí (IVSB a IVSPB) nikoliv však za jejich technické záleţitosti vzhledem 
k Mezinárodním oceňovacím standardům IVS. Dalšími úkoly jsou: 
 Jmenování nových členů IVSB a IVSPB 
 Vytváření výročních strategických zpráv a posuzování efektivity 
 Posuzování ţádostí o členství zájemců do IVSC a jejich doporučení 
 Schvalování změn vnitřních standardů IVSC (IVSC Bylaws17)  
Komise mezinárodních oceňovacích standardů IVSB – jejím hlavním úkolem je 
vytváření celosvětově platných oceňovacích standardů. To obnáší neustálou komunikaci 
s oceňovacími asociacemi a zákonodárci po celém světě. Cílem komise je vyvinout pokud 
moţno co nejvíce komplexní a obsáhlý soubor mezinárodních norem pro oceňování majetků 
všech typů, včetně movitého a nemovitého majetku, finančních nástrojů a podniků.  
                                                 
16 Zdroj autor, předěláno na základě konceptu: International Valuation Standards Council : Annual Report 2009/2010 
[online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-02]. Dostupné z: < http://www.ivsc.org/pubs/misc/annual_report_0910.pdf>,      
s.12. 
17 International Valuation Standards Council : Bylaws [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-04].  




Komise profesního vzdělávání a akreditace IVSPB – jejím hlavním úkolem je 
přispívat k vývoji vysoce kvalitních kvalifikačních a rekvalifikačních kurzů a propagovat 
celosvětovou osvětu oceňovací profese. Komise IVSPB spolupracuje s národními                          
a mezinárodními subjekty a ve spolupráci zajišťuje rekvalifikační kurzy, akreditační kurzy              
a zkoušky odborné kompetence a etiky. Mimo jiné Komise IVSPB zajišťuje poradenství            
pro podporu oceňovací profese v souladu s Mezinárodními oceňovacími standardy IVS.18  
3.4 MEZINÁRODNÍ OCEŇOVACÍ STANDARDY –  ÚVOD 
Mezinárodní oceňovací standardy [International Valuation Standards – IVS] jsou 
produktem Rady IVSC. Standardy jsou vydávány s následujícími hlavními cíli: 
 Ulehčit mezinárodní transakce a přispět k funkčnosti a rozvoji mezinárodních 
trhů, na kterých se obchoduje s majetkem a dospět k průhlednosti účetních 
uzávěrek pro účely půjček a hypoték, pro potřeby transakcí zahrnujících 
převody vlastnictví, pro posuzování soudních sporů a řešení daňových 
konfliktů 
 Poskytovat znalcům na celém světě ucelené profesní porovnávací kritérium           
a navigaci, a tím jim umoţnit reagovat na poptávku po spolehlivém ocenění, 
které existuje na mezinárodním trhu s majetkem, jako i napomáhat při 
splňování poţadavků, které jsou kladeny globální podnikatelskou komunitou 
na sestavování účetní uzávěrky 
 Vytvořit standardy slouţící pro potřeby oceňování a sestavování účetní 
uzávěrky, které by splňovaly potřeby rozvíjejících se zemí19 
3.5 STRUKTURA A VÝVOJ MEZINÁRODNÍCH STANDARDŮ – 
IVS  
 První Standardy IVS byly publikovány jiţ v osmdesátých letech minulého století, 
prvním mezníkem byla definice a koncepční rámec pojmu trţní hodnota [Market Value]. 
V roce 2000 tak vznikl první ucelený soubor Standardů IVS týkající se oceňování 
nemovitostí, podniků, vlastnického majetku, strojů a příslušenství. Tento základ byl postupně 
                                                 
18 International Valuation Standards Council : Informational Brochure [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-02]. 
Dostupné z: < http://ivsc.org/about/docs/brochure.pdf>, s. 4 
19 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0, s.35 
12 
 
rozšiřován a upravován. Standardy jsou aktualizovány zhruba s tří aţ čtyřletou periodicitou, 
ovšem jednotlivé části jsou průběţně publikovány na webových stránkách Rady IVSC. Dnes 
je aktuální osmé vydání Standardů – IVS 2007, jejich účinnost končí k 31. 12. 2011, kdy mají 
být nahrazeny Standardy IVS 2011. Na nových Standardech je avizována strukturální změna, 
která odráţí restrukturalizaci Rady IVSC po roce 2007. Je ohlášeno ţe, Standardy IVS 2011 
budou po jednotlivých oddílech publikovány na webových stránkách. Avizované jsou větší, 
především strukturální změny, jako například osamostatnění Etického kodexu a Bílé knihy, 
zahrnutí pojmu „Fair Value“ v kategorii majetku.  
 Struktura IVS je následující20:  
I. Úvod [Introduction]  
 Jedná se o uvedení do Standardů IVS. Nachází se zde popis organizace IVSC a její 
struktura, dosaţené výsledky, základní cíle IVS, popis hierarchie standardů, postupů                      
a směrnic včetně dat přijetí jednotlivých součástí standardů. 
II. Všeobecné oceňovací pojmy a principy [General Valuation Concepts and 
Principles – GAVP ] 
 V tomto oddíle jsou uvedeny definice majetku, cen a ostatních kategorií týkajících se 
standardů IVS. Rovněţ jsou zde zahrnuty základní principy oceňování.  
III. Profesní kodex [Code of Conduct] 
Profesní kodex se zabývá etikou znalce. Je zde uvedena definice znalce, poţadavky          
na jeho odbornou způsobilost a způsoby informování o znalecké činnosti.  
IV. Kategorie majetku [Property types] 
Tento oddíl definuje kategorie majetku. Jsou zde uvedeny definice movitého                     
a nemovitého majetku, podniků, forem vlastnictví atd.  
V. Úvod do standardů [Introduction to the Standards] 
Část zabývající se rozdíly mezi trţní hodnotou a netrţními koncepcemi hodnot                   
a významem podání srozumitelných a věcných informací o výsledcích oceňování. 
 
 
                                                 
20 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 




VI. Standardy IVS [Standards IVS] 
Standardy jsou nejpodstatnější součástí celé publikace. V osmém vydání se nachází tři 
standardy – první standard – IVS  1 se zabývá oceňováním dle trţní hodnoty, standard IVS 2 
oceňováním jinými způsoby, neţ trţní hodnotou a ve standardu IVS 3 jsou uvedeny 
poţadavky na vykazování informací o průběhu a výsledcích oceňování. Uvedené standardy 
slouţí jako základ, ze kterého vycházejí oceňovací postupy – IVA (viz následující odstavec 
VII.) a směrnice GN (viz odstavec VIII.). 
VII. Postupy / Aplikace a uţivatelské směrnice IVA [International Valuation 
Applications] 
Oceňování je prováděno pro různé účely, proto Postupy IVA popisují způsob,           
jakým se vykonává oceňování aktiv soukromého a veřejného sektoru pro potřeby různých 
druhů výkazů. 
VIII. Směrnice GN [Guidance Notes GN] 
Směrnice slouţí jako návod k tomu, aby bylo zřejmé, jakým způsobem se má 
postupovat při specifických otázkách oceňování a jakým způsobem by se měly uplatňovat 
Standardy v různých typech podniků a odvětví. Směrnice doplňují a rozšiřují Standardy – IVS  
a Postupy – IVA, přičemţ se jim přičítá stejná váha důleţitosti.  
IX. Bílá Kniha [White Paper] 
Bílá kniha se zabývá oceňováním na trzích rozvíjejících se zemí. Důraz je opět kladen 
na Standardy IVS, ale jsou zde definovány pojmy, které by měl znalec na takovémto trhu vzít 
v potaz (např. neexistence komplexního právního rámce, nestabilita trhů s majetkem, 
nedostatek veřejně dostupných informací, zastaralé, či neexistující oceňovací standardy, 
nepřiměřený nebo ţádný vliv státu, atd.) 
X. Výkladový slovník [Glossary] 
 Slovník obsahuje definice a zkratky, které se nacházejí v publikaci IVS a dále definice 
z příbuzných oborů a jejich vysvětlení.  
 
Následující tabulka (viz Tab. č. 1) pak znázorňuje schematicky vývoj a obsah 
Standardů IVSC od roku 2004 do roku 2007. 
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Tab. č. 1 – Členění a vývoj Mezinárodních oceňovacích standardů21 
  
                                                 
21 Koncept převzat a upraven autorem z: BRUMOVSKÝ, M. Mezinárodní oceňovací standardy a jejich vývoj. In 7. Soudní 




Pro úplnost přechozí tabulky nutno podotknout (při pominutí aktuálnosti nových 
standardů IVS 2011), ţe Rada IVSC rozšířila Směrnice GN o další dvě, a to:  
Směrnice GN 16 – Oceňování nehmotného majetku pro účely Mezinárodních 
Standardů Účetního Výkaznictví [Valuation of intangible assets for IFRS reporting]22 – 
prozatím je dostupný pouze návrh z dubna 2009. 
Směrnice GN 17 – Oceňování investičního majetku ve výstavbě [The Valuation          
of Investment Property under Construction]
23
 – tato Směrnice nabyla platnost v únoru 2010. 
Směrnice GN 4 – Oceňování nehmotného majetku [The Valuation of Intangible 
Assets]
24
 – aktualizace Směrnice vešla v platnost v březnu 2010. 
3.6 SPOLUPRÁCE S EVROPSKÝM SDRUŢENÍM ODHADCŮ 
MAJETKU – TEGOVA  
Dalším významným tělesem na poli mezinárodních oceňovacích asociací je TEGoVA 
– Evropské sdruţení odhadců majetku [The European Group of Valuers’ Associations]. 
„Společnost TEGoVA své aktivity zaměřuje nejen na vědecké a vzdělávací cíle,                   
ale i na ovlivňování evropské legislativy a vydávání Evropských oceňovacích standardů - 
EVS [European Valuation Standards] – tzv. „Modré knihy“. 
TEGoVA se v souladu s článkem 110 Římské smlouvy z roku 1957 (zaloţení 
Evropského společenství - ES) a dalších smluv, zavázala k vytvoření standardů 
kompatibilních s globalizací obchodu. V tomto smyslu také Celosvětová všeobecná dohoda          
o clech a obchodu GATT
25
 [The General Agreement on Tariffs and Trade] doporučila,               
aby tam kde je to moţné Standardy EVS dodrţovaly Standardy IVS a to z důvodu 
harmonizace, transparentnosti a zamezení diskriminací. Standardy IVS tak vznikly v úzké 
spolupráci mezi IVSC a sdruţením TEGoVA. TEGoVA tak oficiálně pověřila své členské 
asociace k přijetí a následnému prosazování EVS ve svých státech, a to (viz citace):26  
                                                 
22 Dostupné online: Draft - GN 16 – Oceňování nehmotného majetku pro účely Mezinárodních standardů účetního 
výkaznictví (IFRS)  [Valuation of intangible assets for IFRS reporting] [online]. London:  IVSC, 2009 [cit. 2011-08-20]. 
Dostupné z:< www.ivsc.org/pubs/exp_drafts/0901_gn16_intangible_assets.pdf> 
23 Dostupné online: GN – 17- Oceňování investičního majetku ve výstavě [The Valuation of Investment Property under 
Construction] [online]. London:  IVSC, 2010 [cit. 2011-08-20]. Dostupné z:< http://www.ivsc.org/pubs/gn17-2010.pdf> 
24 Dostupné online: GN 4 – Oceňování nemovitého majetku [The Valuation of Intangible Assets]  [online]. London:  IVSC, 
2010 [cit. 2011-08-21]. Dostupné z:< http://ivsc.org/pubs/gn4-2010.pdf> 
25 Informace viz web dostupný z: < http://www.ll.georgetown.edu/intl/guides/gattwto/gatt_1.html>  
26 BRADÁČ, A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí, VIII.přepracované a doplněné vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009. 753s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 539-541. 
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„V zájmu o dosažení celosvětové shody v nejlepších oceňovacích postupech TEGoVA 
doporučuje, aby byly dodrženy standardy IVS vydané organizací IVSC tam, kde je možná 
kompatibilita s právními předpisy a postupy EU (včetně EVS 2009)“27. 
3.7 KE KAPITOLE O IVSC 
Vzhledem k tomu, ţe po přečtení úvodní kapitoly o Mezinárodních oceňovacích 
standardech a následné studii podstatné části této diplomové práce, kterou je samostatné 
porovnání Standardů, by mohla vzniknout případná nedorozumění, povaţuji za důleţité 
zmínit a shrnout následující fakta: 
3.7.1 Zdroj informací o IVSC 
Základním pramenem čerpání informací o IVSC je oficiální webová stránka IVSC, 
www.ivsc.org (dále jen web IVSC). Tento zdroj autor povaţuje za jediný opravdu aktuální 
k datu vypracování této diplomové práce.  Webové stránky IVSC a dokumenty zde vystavené 
jsou psány výhradně v anglickém jazyce (pouze několik nejpodstatnějších ohlášení (e-News) 
je prezentováno v dalších světových jazycích). Web IVSC je pravidelně (několikrát měsíčně) 
aktualizován a je zde vystaven soubor důleţitých informačních zdrojů, jako například návrhy 
[Exposure Drafts], revize [Reviews], výroční zprávy [Annual Reports] a nově vydané části 
Standardů IVS [např. New Guidance].  
Z významných konkrétních dokumentů jsou to (vedle přímého hypertextového odkazu 
je uvedena cesta pro snadnější dohledání souboru, výchozí stranou je domovská strana 
www.ivsc.org ): Vnitřní stanovy IVSC [Bylaws] – Základní dokument z roku 2008,                
tedy z roku, kdy došlo k transformaci Výboru IVSC na Radu IVSC. V dokumentu jsou 
vypsané všechny důleţité informace, jako je jméno, zařazení a význam organizace, popis 
vnitřní struktury a rozdělení práv a povinnosti jednotlivých členských kategorií (viz kap. 3.2  - 
Základní informace o IVSC). Dokument je dostupný na adrese: 
http://www.ivsc.org/about/docs/bylaws.pdf – IVSC > ABOUT IVSC. 
Strategický a operační plán [Strategy and Operational Plan] – Dokument vydávaný 
Dozorčí Radou IVSC obsahující budoucí vize, plány, ale také rozpočet na následující období. 
Aktuální pro období 2011/2012 a 2012/2013 je dostupný na adrese: 
 http://www.ivsc.org/plan/StrategyOperationalPlan.pdf – IVSC  > ABOUT IVSC 
                                                 
27
 BRADÁČ, A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí, VIII.přepracované a doplněné vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009. 753s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 542. 
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Aktuálně a z pohledu této diplomové práce jsou významnými: 
Zpráva revizní skupiny IVSC [Review of the IVSC critical group] – Dokument 
z června roku 2007, kde se vybraná revizní skupina pokusila analyzovat současný stav 
Standardů IVSC a uvádí návrh na jeho restrukturalizaci. Tento dokument byl podstatný pro 
vznik nových Standardů IVSC 2011 a je k nahlédnutí na adrese: 
 http://www.ivsc.org/pubs/comment/2007_critical_review.pdf – IVSC  > THE IVS. 
Závěrečný návrh nových standardů [Staff Draft] – Finální dokument, který slouţil 
jako pilotní podklad k vytvoření Standardů IVS 2011. Byl vydán po revizním období 
vznesených návrhů a po úpravách na základě vznesených námitek. Obsahuje poupravené 
definice, navrhované další změny a nové části. Dostupný je na adrese: 
 http://www.ivsc.org/standards/20110214_staff_draft.pdf – IVSC  > THE IVS. 
Definice odhadce (znalce) [Definition of a Professional Valuer] – Studie z července 
2010 zabývající se osobou znalce (odhadce), jeho definicí, kompetencemi, osobními 
vlastnostmi, odbornou kvalifikací, rekvalifikacemi a podobně.  Studie je dostupná na adrese: 
http://www.ivsc.org/pubs/papers/1007_def_of_prof_valuer.pdf 
– IVSC  > PUBLICATIONS > EXPOSURE DRAFTS. 
Návrh Etického kodexu [Proposed Code of Ethics for Professional Valuers] – 
druhý návrh z července 2011, dříve v anglickém originále uváděn jako Code of Conduct. 
Kodex zahrnuje základní principy výkonu a koncepční rámec pojmu odhadce (znalec).  Návrh 
kodexu je dostupný na adrese:  
http://www.ivsc.org/pubs/exp_drafts/1105_coe_v6.pdf 
– IVSC  > PUBLICATIONS > EXPOSURE DRAFTS. 
IVS 2003 [International Valuation Standards 2003] – jedná se o anglickou verzi 
Standardů, která je dostupná na webové stránce rumunské oceňovací společnosti Romacor 
Consulting. Nachází se zde plné znění Standardů IVS 1 – IVS 3, Postupů IVA 1 a IVA2           
a Směrnice GN 1 – GN 11, nikoli však úvodní kapitoly (Profesní Kodex, Všeobecné principy 
a kategorie ocenění – GAVP atd.). S kapitolami z anglického originálu bylo zejména 
pracováno při sestavování (a překladu) poţadavků k ocenění nemovitostí (dle GN 1 a IVS 1)          






3.7.2 Aktuální a dostupná vydání Standardů IVS  
Nepříliš pozitivním faktem je neexistence aktuálních Standardů v českých odborných 
knihkupectvích a veřejných knihovnách28. „Nejnovější“ dostupnou publikací jsou slovenské 
„Medzinárodné Ohodnocovacie Štandardy“29, coţ je překlad šesté revize Standardů IVS 2003 
z roku 2005, který je na Slovensku i přes svou neaktuálnost stále nabízen. Tato diplomová 
práce je vypracovaná na základě slovenského překladu IVS 2003 a ze zdrojů poskytnutých           
na webových stránkách IVSC. Autor si odvaţuje tvrdit, ţe absence oficiální aktuální verze 
nezabraňuje vytyčit základní cíle této diplomové práce, kterými jsou analýza poţadavků Rady 
IVSC na znalce, znaleckou činnost a znalecký posudek a jejich aplikací. 
Aktuálním vydáním je zmiňované osmé vydání Standardů IVS 2007, které,                  
jak zmíněno, končí svou platnost k 31. 12. 2011 a bude tak od 1. 1. 2012 nahrazeno Standardy 
IVS 2011. Standardy IVS 2011 jsou v prodeji od 19. 6. 2011, objednávka je moţná přes 
webovou stránku: http://www.pagebros.co.uk/ivs.php, za cenu 40 £ + dopravné. Na webu 
IVSC je avizováno, ţe jednotlivé části nových Standardů IVS bude moţné prohlíţet                   
po registraci online, datum zveřejnění se uvádí na leden 2012 30. Standardy IVS 2011 mají 
renovovanou strukturu. Na základě výše zmíněné Staff Draft (viz kap.3.7.1 – Zdroj informací 
o IVSC) je nová struktura znázorněna ve schématu (viz Tab. č. 2). Z tohoto schématu je patrné 
„zeštíhlení“ Standardů z původních cca. 500 stran na necelých 150. Důvody, které k tomu 
vedly, jsou zveřejněny ve zmíněné Zprávy revizní skupiny. Zejména je vyjmut Profesní kodex, 
který tak bude vydáván samostatně (aktuálně však vydán není) a slovník (definice jsou 
vysvětleny především v úvodní kapitole). Rovněţ tak bylo navrţeno vyjmutí jednotlivých 
Směrnic GN a součástí Standardů jsou pouze více obecné Normy (aktuálně IVS 200 – IVS 
233). Rozdílem mezi Normou (v IVS 2011) a Směrnicí (v IVS 2007 a méně) je zejména to,                
ţe Směrnice určuje podrobně postup při ocenění konkrétního majetku. Ve Směrnicích jsou 
spíše přímo aplikovány (přeformulovány) Standardy IVS 1 – 3, a je uveden návod                  
při takovém ocenění. V Normách jsou výčtem uvedeny specifické poţadavky k ocenění 
konkrétního majetku (pokud takové existují), jinak je znalec odkazován na Všeobecné 
kapitoly (IVS 101 – IVS 103).  
                                                 
28S odvoláním na informační centrum Moravské Zemské Knihovny v Brně. (www.mzk.cz)  
29INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0 
30International Valuation Standards Council : The International Valuation Standards [online]. Změněno 20.08.2011 [cit. 
2011-09-01]. Dostupné z: <http://ivsc.org/about/index.html>  
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Tab. č. 2 – Restrukturalizace Standardů IVS 2007 - 201131 
                                                 




3.7.3 Vztah českých asociací odhadců majetku s IVS 
Ţádná asociace odhadců majetku vedená v České republice není uvedena                       
na oficiálním webu32 ani v dostupných aktuálních i předchozích publikacích vydaných Radou 
IVSC, či Komisí IVSC jako přímý člen asociace IVSC. Jistý vztah, který existuje, je pouze 
nepřímý, a to přes řádné členství České komory odhadců majetku33 v organizaci TEGoVA, 
která jak je zmíněno v kapitole 3.6 – Spolupráce s Evropským sdružením odhadců majetku – 
TEGoVA doporučuje, dodrţování stanov Standardů IVS v rámci moţností.   
3.7.4 Problematika překládaných zdrojů  
Vhledem k tomu, ţe podstatná část této diplomové práce se zakládá na cizojazyčných 
zdrojích, autor povaţuje za důleţité stručně se zmínit o problematice překladu. Z důvodu 
jednoznačnosti a konkretizace je u důleţitých pojmů zachován původní anglický název 
(vypsán kurzívou v hranatých závorkách).  
 Problematikou překladů se zabýval doc. Levý a jedním z jeho nejznámějších děl je 
Umění překládat. Doc. Levý popisuje proces překladu následovně: „Překládání je sdělování. 
Přesně řečeno, překladatel dešifruje sdělení, které je obsaženo v textu původního autora          
a přeformátovává (zašifrovává) je do svého jazyka. Sdělení v překladovém textu obsažené pak 
dešifrovává čtenář překladu. Tím vzniká dvojčlenný komunikační řetěz, který můžeme 
znázornit takto: (viz Obr. č. 4)  
Obr. č. 4 – Schéma procesu zpracování a překladu literatury“34 
Převáţná část zdrojů týkající se Rady IVSC je v cizím jazyce a české zdroje, které 
vznikly na základě materiálů IVSC nejsou buďto aktuální anebo se mírně rozcházejí. Překlad 
slovenské verze Standardů IVS 2003 můţe situaci nepřesného výkladu ještě zkomplikovat          
a to z důvodu podobnosti některých výrazů a následného moţného nepřesného překladu. 
                                                 
32 International Valuation Standards Council : Membership [online]. Změněno 19.07.2011 [cit. 2011-08-04].  
Dostupné z: < http://www.ivsc.org/members/index.htm>   
33Česká komora odhadců majetku: Členství v mezinárodních organizacích [online], Změněno 12.08.2011 [cit. 08-12-2011] 
<http://www.ckom.cz/index.php/cs/lenstvi-v-mezinar-organizacich>  




Mohou tak nastat situace, kde neúmyslně dojde k pozměnění významu. V tomto kontextu je 
zajímavý článek prof. Aloise Jedličky pojednávající o překladech ze slovenštiny do češtiny, 
kde je uvedeno
35: „Blízkost obou jazyků má pro překladatele dvojí nebezpečí: buď bude příliš 
pod vlivem slovenského originálu a setře leckterý osobitý rys českého vyjadřování, zvláště 
v rovině stylistické, nebo poruší i jeho zákonitosti, anebo z přílišné obavy, aby tyto osobitosti 
neporušil, bude se snažit o vyjádření odchylné od originálu i tam, kde by bylo zcela na místě 
vyjádření shodné s originálem.“ 
Rada IVSC, dle svého prohlášení36 nemá prostředky na překlady a proto bývají 
Standardy IVSC spíše překládány jinými subjekty (se souhlasem Rady) jako jsou členské 
organizace, vládní orgány, zaujaté asociace apod. Tyto subjekty Rada plně podporuje 
v konzultacích na překladech tak, aby se zabránilo nejasnostem z důvodu mnohonásobného 
překladu.  
K myšlence vytvoření výkladového slovníku vedla snaha autora o názorné obrazové 
schéma (viz Obr. č. 3), kde bylo zapotřebí znázornit strukturu Rady IVSC [Council], za prvé 
tak, aby název nebyl zaměnitelný se „starým“ názvem Výbor IVSC [Comitee], byla čtenářem 
vycítěna změna („povýšení“ významu) a přitom dodrţeny formální pravidla struktury 
organizací při překladu substruktur – technických Komisí [Boards]. Příkladem je samostatný 
překlad termínu „Board“, který se ve smyslu organizační struktury (neboť má další odlišné 
významy) můţe přeloţit jako: „komise, rada, sbor, výbor, grémium, předsednictvo, 
představenstvo, či správní rada atd.37“, coţ by se shodovalo s překlady struktur nadřazených          
a jiţ uţitých (Rada, Výbor). Zkrácený výkladový slovník je uveden ve zkrácené podobě 
v kapitole 3.8 – Problematika překládaných zdrojů a obsahuje: název pojmu jak je uváděn 
v diplomové práci; případně celý český název a anglický/Slovenský název (dle zdroje)                   
a zkrácený název, který se můţe pouţít, tam kde je jeho význam patrný. V příloze  je pak 
uveden tzv. „Souhrnný přehled pojmů“, který obsahuje: název pojmu jak je uváděn 
v diplomové práci; případně celý český název; anglický/Slovenský název (dle zdroje); stručné 
vysvětlení pojmu; odkaz na definici do textu diplomové práce; zkrácený název, který se můţe 
pouţít, tam kde význam je patrný; alternativní překlad pojmu. 
   
                                                 
35 Akademie věd České Republiky, Ústav pro jazyk český: Jazyková problematika překladů ze slovenštiny do češtiny 
[online]. Změněno 01.09.2011 [cit. 2011-09-02]. Dostupné z: < http://nase-rec.ujc.cas.cz/archiv.php?art=4805> 
36 International Valuation Standards Council : Reproduction Policy [online]. Změněno 01.09.2011 [cit. 2011-09-02]. 
Dostupné z: < www.ivsc.org/standards/20110600_repro_policy.pdf> 
37 Lingea s.r.o., Lingea Lexicon 2002 -  Ekonomický Slovník [počítačový program]. Ver. 4.00. Brno. 1997-2001. Počítačový 
slovník, Poţadavky Windows 2000 a vyšší. 
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3.8 STRUČNÝ PŘEHLED POJMŮ 
I. Základní pojmy o organizaci IVSC: 
1. Název: Rada IVSC 
Celý název: Rada pro Mezinárodní oceňovací standardy 
Originální název: International Valuation Standard Council 
Zkrácený název: IVSC, Rada 
 
2 Název: Výbor IVSC 
Celý název: Výbor pro Mezinárodní oceňovací standardy 
Originální název: International Valuation Standard Comittee 
Zkrácený název: Výbor 
 
3 Název: Standardy IVS 
Celý název: Mezinárodní oceňovací standardy 
Originální název: International Valuation Standards 
Zkrácený název: IVS, Standardy 
 
4 Název: Dozorčí Rada 
Celý název: - 
Originální název: Board of Trustees 
Zkrácený název:   
 
5 Název: Komise IVSB 
Celý název: Komise mezinárodních oceňovacích standardů 
Originální název: Standards Board 
Zkrácený název: IVSB 
 
6 Název: Komise IVSPB 
Celý název: Komise profesního vzdělávání a akreditace 
Originální název: Proffesional Board 










II. Struktura Standardů IVSC – nejdůleţitější pojmy: 
 
7 Název: Všeobecné oceňovací pojmy a principy - GAVP 
Celý název: - 
Originální název: General Valuation Concepts and Principles 
Zkrácený název: Principy 
 
8 Název: Etický kodex 
Celý název: - 
Originální název: Code of Conduct, Code of Ethical Principles for Proffesional Valuers 
Zkrácený název: Kodex 
 
9 Název: Standard IVS 1, Standard IVS 2, Standard IVS 3 
Celý název: - 
Originální název: Standard 1, Standard 2, Standard 3 
Zkrácený název: IVS 1, IVS 2, IVS 3 
 
10 Název: Postup IVA #                                                              (kde # je arabská číslice) 
Celý název: Aplikace a uţivatelské směrnice 
Originální název: International Valuation Application 
Zkrácený název: IVA 1, IVA 2, IVA 3 
 
11 Název: Směrnice GN #                                                           (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: Guidance Note 
Zkrácený název: GN # 
 
III. Nejpodstatnější názvy z IVS 2011 
12 Název: Všeobecný Standard IVS #                                       (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: General Standard IVS 101, IVS 102, IVS 103 
Zkrácený název: - 
 
13 Název: Norma IVS #                                                               (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: Asset Standard IVS 200, 210, 220, 230, 232 resp. 233  






4 VYMEZENÍ PROBLÉMU 
V analýze problémové situace – Standardů IVS (kap. 3) byla vymezena základní 
struktura a zdroje publikační činnosti Rady IVSC a ze studie vyplývá, ţe není moţné čerpat 
pouze z vlastních Standardů. Hlavním cílem této diplomové práce je vymezení poţadavků 
Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS zejména na osobu znalce, znaleckou činnost         
a náleţitostí na znalecký posudek. Dalším cílem je pak analyzovat postup Standardů            
při oceňování majetku a to konkrétně majetku nemovitého. Jiţ při analýze problémové 
uvedené problémové situace, vyvstala řada dalších problémů, které je nutno vzít při práci se 
Standardy v úvahu, ale nejsou záměrem řešení této diplomové práce. Takovými problémy 
jsou zejména: 
 
 Neustálý vývoj Standardů, zejména nyní je aktuální restrukturalizace obsahu 
Standardů 2011, je tedy důleţité dlouhodobě sledovat publikační činnost Rady 
 
 Problematika překladu a výkladu Standardů IVS (té je stručně věnována 
kapitola 3.7.4) 
 
Problémy, s kterými se tato diplomová práce zabývá, jsou: 
 
 Způsob vymezení poţadavků Rady IVSC tak, aby byly aplikovatelné 
v rámci právních ustanovení pro znaleckou činnost v České republice,             
a to zejména na znalce a znaleckou činnost a náleţitosti znaleckého 
posudku 
 
 Vymezit postup znalce při oceňování nemovitého majetku ve shodě 
s poţadavky Mezinárodních oceňovacích standardů 
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5 ANALÝZA SOUČASTNÉHO STAVU 
V této kapitole jsou shrnuty základní pojmy týkající se znalecké činnosti, osoby 
znalce, náleţitostí znaleckého posudku a konečně problematiky oceňování nemovitostí. 
Nejprve jsou vypsány informace vztahující se k České republice a následně pojmy vyjmuté ze 
Standardů IVS (nebo z jiných publikací vydaných Radou). Informace vztahující se k České 
republice jsou výčtem základních právních úprav a systematického pojetí oceňovacího 
znalectví. Tyto pasáţe jsou stručnější především z důvodu obsáhlosti diplomové práce. 
Následné úryvky vztahující se ke Standardům IVS jsou daleko podrobnější – jedná se spíše         
o vybrané parafrázování jednotlivých kapitol. Přehledný souhrn poţadavků Standardů je        
pak vypsán v kapitole 7 – Řešení a analýza výsledků.  
5.1 ZNALECKÁ ČINNOST V ČESKÉ REPUBLICE 
5.1.1 Právní předpisy upravující znaleckou činnost 
 Znalecká činnost je v současnosti upravena především: 
 Zákonem č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících38 a jeho prováděcí Vyhláškou 
 Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona č. 36/1967 Sb.39 
Tyto předpisy upravují především (výčtem) 40:  
způsob výběru znalce;  podmínky jmenování znalce; výběr osob pro funkci                    
a ověřování podmínek; přibírání znalců; obsah znaleckého slibu; seznam znalců tlumočníků          
a ústavů; odvolání znalce; zánik funkce; 
znalecký a tlumočnický deník a pečeť; náleţitosti posudku; náleţitosti tlumočnického 
úkonu; znalecké posudky prováděné mimo řízení; 
 výkon znalecké činnosti; znaleckou činnost ústavů;  znaleckou činnost ústavů                    
a znalců (tlumočnících) nezapsaných do seznamu; tlumočnické úkony; pouţití prostředků 
organizace ke znaleckému úkonu; revizní překlady a posudky; lhůtu k provedení úkonu; 
odměny ústavů; odměny a sazby za znalecký posudek a tlumočnické úkony; 
odměňování a náhrady znalců; mimořádné sníţení nebo odepření odměn; náhrady cestovních 
a jiných výdajů; odměny za úkony mimo řízení.  
                                                 
38 S novelou č. 322/2006 Sb.  
39  S novelami č. 11/1985 Sb., č. 184/1990 Sb., 77/1993 Sb., 432/2002 Sb.  
40  Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění zákona č. 322/2006 Sb. a jeho prováděcí vyhláška ministerstva 
spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících ve znění změn č. 11/1985 Sb., 184/1990 Sb., č. 
77/1993 Sb., č. 432/2002. 
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Při odpovědnosti znalce za škodu: Znalec podléhá v rámci trestního práva hmotného 
trestnímu zákonu č. 140/1961 Sb. v aktuálním znění, v rámci procesního práva trestnímu řádu 
č. 141/1961 Sb., v aktuálním znění. Občansko právní vztahy jsou po stránce hmotné upraveny 
zejména občanským zákoníkem – zákonem č. 40/1964 Sb., v aktuálním znění a procesním 
předpisem je pak občanský soudní řád – zákon č. 99/1963 Sb., v aktuálním znění. 
Ustanovení znalce k podání posudku se pak řídí: V rámci trestního řízení zákonem 
č. 140/1961 Sb. v aktuálním znění, oddílem čtvrtým – Znalci. V rámci občansko-soudního 
řízení (kde se vyskytuje značná část technických, zejména technickoekonomických 
znaleckých posudků) zejména § 125 – § 127 občanského soudního řádu č. 99/1963 Sb., 
v aktuálním znění. Ve správním řízení zejména paragrafy: § 14, § 56, § 79 a § 138, správního 
řádu, zákona č. 500/2004 Sb.  
Další úkony znalce jsou upravovány výše zmíněnými zákony – přesněji řečeno 
veškerá znalecká činnost podléhá zákonům České republiky.41 Závěrem je uvedena citace: § 1 
zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících: 
 
 „(1) Účelem zákona je zajištění řádného výkonu znalecké a tlumočnické činnosti  
v řízení před státními orgány a orgány, na které přešly úkoly státních orgánů (dále jen "státní 
orgány"), jakož i znalecké a tlumočnické činnosti prováděné v souvislosti s právními úkony 
občanů nebo organizací.   
 
(2) Zákon se nevztahuje na podávání posudků, které je upraveno jinými předpisy,  
a na podávání posudků a provádění tlumočnických úkonů, které neslouží potřebám řízení 
před státními orgány ani nejsou v souvislosti s právními úkony občanů a organizací; zejména 
se nevztahuje na expertizní činnost souvisící s plněním výrobních úkolů organizací a                  
na tlumočnickou činnost v rámci mezinárodního styku a cestovního ruchu.“ 
                                                 
41 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8. s. 20 – 50. 
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5.1.2 Znalec a znalecká činnost dle zákona 
Pojem slova znalec a poţadavky na něj jsou definovány zákonem                                    
(viz kap. 5.1.1 – Právní předpisy upravující znaleckou činnost). Znalec je osoba, která splňuje 
podmínky pro jmenování znalcem dle § 4 zákona o znalcích a tlumočnících: 
 
„(1) Jmenovat znalcem (tlumočníkem) lze toho, kdo: 
a)  je československým státním občanem, 
b)  má potřebné znalosti a zkušenosti z oboru (jazyka), v němž má jako znalec 
(tlumočník) působit, především toho, kdo absolvoval speciální výuku                   
pro znaleckou (tlumočnickou) činnost, jde-li o jmenování pro obor (jazyk),              
v němž je taková výuka zavedena, 
c)  má takové osobní vlastnosti, které dávají předpoklad pro to, že znaleckou             
(tlumočnickou) činnost může řádně vykonávat, 
d)  se jmenováním souhlasí. 
 
(2) V odůvodněných případech může ministr spravedlnosti prominout podmínku 
československého státního občanství.“ 42 
V případě pominutí jedné nebo více podmínek pro jmenování znalcem dle §4 nastává 
dle zákona důvod o odvolání znalce.   
Znaleckou činností se ve smyslu zákona (§ 1, viz kapitola 2.1) rozumí znalecká 
činnost před státními orgány a orgány, na které přešly úkoly státních orgánů, jakoţ i znalecká 
činnost prováděná v souvislosti s právními úkony občanů anebo organizací. Znalec při podání 
ţádosti od státních orgánů nemusí zkoumat, zda se jedná o právní úkon, protoţe se tak                  
o právní úkon ze zákona jedná. Naopak, pokud je ţadatelem fyzická osoba, musí být takový 
posudek v souvislosti s právním úkonem, ten můţe být pouze zamýšlený a ţadatel na základě 
výsledků můţe nebo nemusí provést původně zamýšlené kroky. Znaleckou činností ve smyslu 
zákona tedy není podávání posudků, které neslouţí potřebám řízení před státními orgány            
ani nejsou v souvislosti s právními úkony občanů nebo organizací. Výkon znalecké činnosti je 
přesně upraven výše zmíněným zákonem a vyhláškou.43  
 
                                                 
42 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění zákona č. 322/2006 Sb. 
43 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8. s. 20 – 50. 
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Znalec se při své činnosti řídí znaleckým slibem daným v zákoně o znalcích                               
a tlumočnících ustanovením § 6, který zní: 
 
„(1) Znalec (tlumočník) je povinen složit slib do rukou toho, kdo jej jmenoval. 
 
 (2) Slib zní: "Slibuji, že při své znalecké (tlumočnické) činnosti budu přesně dodržovat 
právní předpisy, že znaleckou (tlumočnickou) činnost budu konat nestranně podle svého 
nejlepšího vědomí, že budu plně využívat všech svých znalostí a že zachovám mlčenlivost                
o skutečnostech, o nichž jsem se při výkonu znalecké (tlumočnické) činnosti dozvěděl.“ 
 
Znalec se při úkonu na znalecký slib vţdy odvolá a musí dodrţovat podmínky                 
pro výkon znalecké činnosti – vykonávat svou činnost řádně, ve stanovené lhůtě a osobně. 44 
Znalec po svém jmenování a podpisu v knize slibů znalců: 
 Obdrţí potvrzení k objednávce a převzetí znalecké pečeti. 
 Je seznámen se zněním znalecké doloţky, která se uvádí vţdy na konci 
znaleckého posudku. 
 Obdrţí znalecký deník, do něhoţ podle návodu zapisuje všechny 
znalecké posudky, o něţ byl poţádán, písemné i ústní.  
 Obdrţí průkaz znalce.45 
5.1.3 Znalecký posudek dle zákona 
Náleţitosti znaleckého posudku jsou legislativně ustanovené v § 13 v zákoně               
č. 36/1967 Sb.46, v aktuálním znění následovně: 
 
„Podává-li znalec posudek písemně, je povinen každé jeho vyhotovení podepsat a 
připojit otisk pečeti; stejnou povinnost má tlumočník u ověřovaných překladů.“47 
 
V prováděcí vyhlášce č. 37/1967 Sb., ve znění dalších předpisů, je pak v § 13 
ustanoveno: 
                                                 
44 KLEDUS, R. Systémové pojetí oceňování majetku (teze habilitační práce). Brno: Nakladatelství VUTIUM, 2009. 32 s. 
ISBN 978-80-214-4021-0. s.26 
45 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8. 
46 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění zákona č. 322/2006 Sb. 




(1) Příslušný orgán, který v řízení ustanovil znalce, vymezí ve svém opatření jeho úkol, 
podle okolností případu též formou otázek tak, aby se znalec zabýval jen takovými 
skutečnostmi, k jejichž posouzení je třeba jeho odborných znalostí. 
(2) V posudku uvede znalec popis zkoumaného materiálu, popřípadě jevů, souhrn 
skutečností, k nimž při úkonu přihlížel (nález), a výčet otázek, na které má odpovědět,                            
s odpověďmi na tyto otázky (posudek). 
(3) Písemný znalecký posudek musí být sešit, jednotlivé strany očíslovány, sešívací 
šňůra připevněna k poslední straně posudku a přetištěna znaleckou pečetí. 
(4) Na poslední straně písemného posudku připojí znalec znaleckou doložku,          
která obsahuje označení seznamu, v němž je znalec zapsán, označení oboru, v němž je 
oprávněn podávat posudky, a číslo položky, pod kterou je úkon zapsán ve znaleckém deníku. 
(5) Znalec je povinen písemný posudek na požádání státního orgánu osobně stvrdit, 
doplnit nebo jeho obsah blíže vysvětlit. 
(6) Při ústním posudku podaném do protokolu uvedou se též údaje, které jsou 
předmětem znalecké doložky.“48 
Z výše uvedeného a z ustanovení pro výkon znalecké činnosti tak zejména plyne 
důleţitost specifikace právního úkonu a přesné znění znaleckého úkolu, kvůli kterému je 
posudek zadán (tato fakta jsou zmiňována na titulní straně posudku). Posudek musí být 
vypracován při znalcově nejlepším svědomí a s vyuţitím jeho veškerých odborných znalostí. 
Musí být jasná struktura znaleckého posudku, který se ze zákona skládá z části „Nález“ a části 
„Posudek“. V části „Nález“ je pak třeba uvést veškerá zjištění z podkladů a místních šetření. 
V části „Posudek“ je zapotřebí získaná fakta zhodnotit a zvolenými, nebo předepsanými 
metodami z nich vyvodit závěry. Znalec musí do posudku uvést veškeré zdroje a podklady ze 
kterých čerpal. V závěru kaţdého posudku musí být uvedena znalecká doloţka. A konečně, 
znalecký posudek musí být přezkoumatelný, přehledný a srozumitelný, čili znalecký posudek 
musí být vypracován tak, aby z něj bylo patrné, jak znalec postupoval v jeho jednotlivých 
částech. Posudek musí být svázán do sešitu s očíslovanými stranami a opatřen znaleckou 
pečetí.        
                                                 
48 Vyhláška ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících ve znění změn č. 
11/1985 Sb., 184/1990 Sb., č. 77/1993 Sb., č. 432/2002. 
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5.2 SYSTÉMOVÉ POJETÍ ZNALECTVÍ 
Znalectví je oborem multidisciplinárním, a tudíţ je tím více ovlivňováno mnoţstvím 
různých vlivů, jako jsou například legislativní předpisy (z různých zákonů), vědecké postupy 
a poznatky, doporučení a stanovy v příslušném oboru znalce a dalšími vlivy, kterých je 
nepřeberně mnoho. Proto je výhodné, pro snadnější pochopení a osvojení si informací, 
nahlíţet na problematiku znalecké činnosti systematicky s vyuţitím určité rámcové metodiky. 
Takovým způsobem je obor technického znalectví popsán v jedné z kapitol obsáhlé publikace 
prof. Janíčka – Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí49(dále 
v textu jako Systémové pojetí). Své poznatky o technickém znalectví zde prof. Janáček rozvíjí 
především na základě publikace prof. Alberta Bradáče – Soudní inženýrství50.  V Systémovém 
pojetí je popsáno technické znalectví obecně, ale z důvodu srovnatelného charakteru je moţno 
na oceňovací znalectví nahlíţet stejným způsobem. Prof. Janíček popisuje znalectví jako 
soustavu s prvky: znalecký objekt, znalecký problém, znalecká činnost, znalecký posudek            
a znalec. Koncept této struktury z pohledu oceňovacího znalectví řešil ve své habilitační práci 
doc. Robert Kledus jiţ v uţším pojetí a proto je rovněţ citována jeho práce. Zmiňovaný 
strukturovaný objekt je znázorněn na následujícím schématu (viz Obr. č. 5). 
 
 
Obr. č. 5 – Pojetí znalectví, jako strukturovaný objekt51 
                                                 
49 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6., s. 96-118. 
50 BRADÁČ, A. a kol.:Soudní inţenýrství. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 1999. 725s. ISBN 978-80-7204-
133-9. 
51 KLEDUS, R. Systémové pojetí oceňování majetku (teze habilitační práce). Brno: Nakladatelství VUTIUM, 2009. 32 s. 
ISBN 978-80-214-4021-0. s.22. 
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Jednotlivé prvky (objekty) soustavy oceňovacího znalectví doc. Kledus popsal 
následovně následovně: 
 
„Znalecký objekt je objekt, který je předmětem konkrétního zájmu určitého subjektu 
(státního objektu, občana anebo organizace) požadujícího o objektu vypracovat znalecký 
posudek. Na základní úrovni lze znalecké objekty v oceňovacím znalectví členit na věci, práva 
a jiné majetkové hodnoty, způsobilé být předmětem majetkoprávních vztahů. 
Znalecký problém je odborně ekonomický problém, který souvisí s typem a stavem 
znaleckého objektu, se stavem jeho okolí a vymezeným zájmem o objekt, daným zájmem 
subjektu, pro jehož potřeby se zpracování znaleckého posudku provádí.  
Znalecká činnost představuje proces získávání, zpracování a předávání informací, 
s cílem vyřešit znalecký problém a vypracovat znalecký posudek. 
Znalecký posudek obsahuje otázky týkající se oceňovaného objektu (formuluje 
zadavatel posudku), přístupy, metody a výsledky řešení znaleckého problému, analýzu                   
a syntézu výsledků řešení, shrnutou do odpovědí na otázky. 
Znalec (jmenovaný znalec), příp. též odhadce majetku je subjekt, který vykonává 
znaleckou anebo odbornou odhadcovskou činnost týkajících se různorodých typů majetku.“52 
 
Osvojení si systematiky základních definic soustavy znalecké činnosti vede 
k moţnosti dále nahlíţet na tyto prvky jako na objekty a ty dále popisovat tak, aby byla 
zachována původní struktura celé soustavy. V následujících kapitolách jsou popsány struktury 
objektů osoby znalce, znalecké činnosti a znaleckého posudku, tak aby mohly být shodným 
nebo podobným způsobem popsány poţadavky Mezinárodních oceňovacích standardů – IVS. 
Tím ţe bude zachována podobná struktura, taková jakou je popsáno technické znalectví 
v publikaci Systémové pojetí povede i ke snadnějšímu porovnání s legislativními, či jinými 




                                                 
52 KLEDUS, R. Systémové pojetí oceňování majetku (teze habilitační práce). Brno: Nakladatelství VUTIUM, 2009. 32 s. 
ISBN 978-80-214-4021-0. s.21. 
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5.2.1 Osoba znalce v systémovém pojetí 
V Systémovém pojetí je znalec definován následovně: „Znalec je odborně a teoreticky 
vzdělaný pracovník způsobilý vykonávat znaleckou činnost v příslušném znaleckém oboru. 
Jsou mu vlastní hluboké a rozsáhlé znalosti, vědomosti a zkušenosti nejen z příslušného 
oboru, ale i z oborů propojených na znalectví, řídí se jak obecnými, tak i profesními etickými 
normami ve styku se stáními orgány, s ostatními znalci a se svědky.“53  
Dále je osoba znalce popsaná podle jejích osobních, znalostí, zkušeností a vlastností, 
které jsou shrnuty do  tzv. osmislístku vlastností, schopností a znalostí znalce (viz Obr. č. 6). 
 
 
 Obr. č. 6 – Tzv. Osmilístek vlastností, schopností a znalostí znalce54 
Zvláštní pozornost je v publikaci Systémového pojetí věnována etice znalce a tomu je 
tak především proto, ţe v České republice neexistuje jednotný etický kodex pro osoby 
zapsané do seznamu znalců. Jedinými platnými etickými předpisy jsou vnitřní stanovy komor 
nebo asociací, jimiţ jsou znalci obvykle členy, coţ pochopitelně nezaručuje jednotnost 
takových stanov. V Systémovém pojetí je problematika etiky ve znalectví řešena velmi obsáhle 
včetně návrhu na samotný etický kodex znalce. Právě z důvodu značné obsáhlosti je kapitola 
o etice znalce shrnuta do následující tabulky. V té je etika rozdělena do pěti kategorií,                   
ke kterým jsou přirovnány vlastnosti, kterými by měl znalec disponovat (viz Tab. č. 3). 
 
                                                 
53 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6., s.106 
54 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.106 
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.Tab. č. 3 – Systémově pojatá etika znalce55 
Etika znalce 
Etika Vlastnosti 
I. Obecné normy 
etiky 
slušnost, úcta, čestnost, pravdomluvnost, poctivost, skromnost, 
tolerance, spolehlivost, přímost, spravedlivost, upřímnost, přesnost, 
korektnost, dochvilnost 
II. Osobnostní etika 
povinnost:    
  být důsledný 
  být objektivní v úsudcích 
  být vzdělán a vzděláván na adekvátní úrovni 
  být pravdivý v závěrech znaleckého posudku 
zodpovědnost   
objektivnost při zpracování posudku se neřídit vlastními cíly a záměry 
sebekritičnost   
nestrannost   
nepodjatost   
samostatnost (daná zákonem o znalcích v § 10, příp. přibrání znalce) 
III. Profesní etika 
odborná zdatnost 
pracovní poctivost 
odborná, vědecká a osobní skromnost 
odborná, vědecká a osobní odvaha (nevyhýbat se řešení problémů) 
mlčenlivost (daná znaleckým slibem) 
IV. Etika v 
odborných a 
vědeckých činnostech 
zásada etické práce s informacemi: 
  atribut etického získávání informací 
  atribut etického vyuţívání informačních zdrojů 
  atribut etického zpracování informačních zdrojů 
  atribut etické transformace informací 
V. Etika projevu 
znalce 
etika dialogu se svědky 
etika dialogu mezi znalci 
etika dialogu s pracovníky státních orgánů 
etika v písemném projevu znalce: 
  zásada pouţívání spisovné češtiny 
  zásada minimalizace cizích slov a výrazů 
  zásada významového objasnění 
  zásada obsahové srozumitelnosti 
                                                 
55 Tabulka zpracována autorem dle podkladů v: JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání 
souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6.st.110-113. 
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5.2.2 Znalecká činnost – tok informací  
Na znaleckou činnost je v publikaci Systémové pojetí nahlíţeno z pohledu informatiky 
a činnost je nazývána informačním procesem, v jehoţ rámci odpovídají činnostem znalce  
různé operace s informacemi, které tvoří soustavu. Tato soustava je znázorněna                            
na následujícím schématu (viz Obr. č. 7).  
Obr. č. 7 – Tok informací ve znalecké činnosti56 
Z uvedeného schématu vyplývá, ţe přijetí zadání posudku (zadavatel posudku znalci) 
je prvním krokem toku informací, které jsou nadále zpracovávány. Dalším krokem znalce            
je prvotní transformace informací, tedy prvotního zpracování zadání znaleckého posudku, coţ 
je proces, kdy znalec přetransformuje otázky zadání do znaleckého problému. Po stanovení 
takového problému následuje fáze, kdy znalec získává informace ve vztahu ke znaleckému 
objektu (případně objektům), které následně zpracuje. Proces řešení znaleckého problému           
je označen jako algoritmus Ar. Po realizaci algoritmu Ar následuje další transformace 
informací, kterou je přeformulování závěrů algoritmu z tzv. „řeči znalce“ do tzv. „řeči 
uţivatele“ znaleckého posudku, kterou je forma zadavateli posudku dostatečně pochopitelná. 
Konečným krokem toku informací je předání vypracovaného posudku zadavateli.57 
                                                 
56 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.98. 
57 Zpracováno dle schématu 2.8 v publikaci: JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání 
souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.98. 
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5.2.3 Znalecký posudek v systémovém pojetí 
Prof. Janíček se ve své publikaci Systémového pojetí zabývá nad rámec zákona 
vypracováním znaleckého posudku a uvádí tzv. dvanáctero zásad pro vypracování 
znaleckého posudku, které shrnuje vlastnosti odborné a vědecké práce, jehoţ je znalecký 
posudek kombinací. Pro zjednodušení je uvedeno pouze schéma této teorie (viz Obr. č. 8). 
 
 
Obr. č. 8 – Zásady pro vypracování znaleckého posudku58 
Znalecký posudek je zde systematicky rozdělen na čtyři prvky a je vyjádřen 
následovně59: 
„Znaleckým posudkem je konkrétním žadatelem posudku vyžádaná, znalcem                     
za určitým cílem systémově vypracovaná zpráva, která obsahuje žadatelem posudku sdělené, 
znalcem získané a zpracované informace o konkrétních entitách konkrétního objektu a která 
je určená pro řízení před státními orgány nebo pro právní úkony občanů, resp. organizací.“ 
 
Čtyřmi prvky, které jsou dále strukturovány, jsou: 
 Titulní list 
 Nález 
 Posudek 
 Znalecká doloţka 
                                                 
58 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.103. 
59 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.102. 
36 
 
Následující kapitoly 5.2.3.1 - 5.2.3.4 jsou čerpány ze Systémového pojetí60, které 
vychází především z pojetí znaleckého posudku prof. Bradáče, to můţeme nalézt například 
v publikaci Soudní znalectví.61 Pro úplnost základního výčtu náleţitostí znaleckého posudku 
dle § 13 zákona č. 37/1967 Sb.: posudek musí být sešit s očíslovanými stranami se sešívací 
šňůrou, která je připevněna k poslední straně posudku a přetištěna znaleckou pečetí62:  
5.2.3.1 Titulní list 
Obsahem titulního listu je jméno a adresa znalce a zadavatele posudku, účel, pro jaký 
je tento posudek zadáván a datum zadání, pořadové číslo posudku u znalce (dle znaleckého 
deníku), počet listů posudku, počet jeho vyhotovení a obsah se seznamem příloh. 
5.2.3.2 Nález 
Nález je mnoţina podkladů, ze kterých znalec vychází a ke kterým přihlíţel při 
zpracování znaleckého posudku. Struktura nálezu závisí na tom, pro jaké účely je posudek 
zadán. Nález musí mít logické členění, musí obsahovat podstatné zjištěné informace a je 
nutné, aby u takových informací byly uváděny zdroje. 
 
Struktura nálezu má následující prvky: 
1. Spisový materiál (protokol o havárii, podstatné výpovědi svědků apod.) 
2. Projektová dokumentace  
3. Hospodářské smlouvy 
4. Dokumenty (podstatné části dokumentů jako: stavební deníky, faktury, 
atesty, výsledky laboratorních zkoušek apod. – tyto dokumenty jsou pak 
doloţeny jako příloha znaleckého posudku)  
5. Zápisy o předání technického objektu 
6. Technické normy a předpisy 
7. Výsledky místních šetření 
8. Případně protokol o provedeném experimentu 
                                                 
60 JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.102. 
61 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8., s. 101-107.  
62 Vyhláška ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících ve znění změn č. 




Posudek obsahuje v různém poměru prvky odborné a vědecké práce a musí vykazovat 
i vlastnosti těchto prací (viz dvanáctero zásad Obr. č. 8). Struktura části posudek je 
následující: 
1. Formulace znaleckého problému (ev. problémů) 
2. Formulace cílů řešení znaleckého problému 
3. Specifikace pouţitých znaleckých metod 
4. Analýza výsledků řešení znaleckého problému 
5. Syntéza (zobecnění) výsledků řešení umoţňujících formulovat shrnutí 
problematiky a závěrečné hodnocení 
6. Závěrečná stať s odpověďmi na formulovaný znalecký problém (problémy) 
5.2.3.5 Znalecká doložka 
Pro úplnost jsou uvedeny následující náleţitosti znalecké doloţky: 
 
1. Označení seznamu, v němţ je znalec zapsán 
2. Označení oboru, v němţ je znalec oprávněn podávat posudky 
3. Číslo poloţky, pod kterou je úkon zapsán ve znaleckém deníku63 







                                                 
63 Vyhláška ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících ve znění změn č. 
11/1985 Sb., 184/1990 Sb., č. 77/1993 Sb., č. 432/2002., § 13 (3) 
64 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8., s. 104 
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5.3 POŢADAVKY IVS NA OSOBU ZNALCE A ZNALECKOU 
ČINNOST 
Na počátku této kapitoly je důleţité připomenout problémy, kterými jsou překlad               
a výklad Standardů a rovněţ jejich rámcové zaměření. Nutno podotknout, ţe Standardy IVS 
jsou vydávány pro celou řadu oceňovacích profesí, tedy nikoli pouze pro soudní znalce (tj. 
Standardy se mohou řídit jak znalci, tak odhadci, účetní, auditoři, právníci, či jiní). Osoba, 
která je aktérem ocenění je v originálním textu IVS uváděna jako Valuer nebo Proffesional 
Valuer, tento pojem je moţno přeloţit jako odhadce, resp. profesionální odhadce. Vzhledem 
k zaměření této diplomové práce, která má v zadání shrnout poţadavky na znalce (anglický 
překlad slova znalec by byl spíše pak „expert“, resp. „valuation expert“), bude v následujícím 
textu pouţíván výhradně obrat znalec, ačkoli se citované stanovy budou zřejmě vztahovat           
i k ostatním výše uvedeným profesím.  
5.3.1 Definice znalce a poţadavky na něj dle IVS 




Znalec je osoba, která má potřebnou kvalifikaci, schopnosti a zkušenosti na to,               
aby mohla vykonávat ocenění. V některých zemích se k výkonu činnosti znalce vyţaduje 
rovněţ dosaţení licenčního oprávnění. 
Znalec je osoba s dobrou pověstí která: 
 Získala poţadovaný stupeň odborného vzdělání v akreditovaném centru 
vzdělávání anebo ekvivalentní vysokoškolské vzdělání.  
 Má přiměřené zkušenosti a je způsobilá k výkonu oceňování jednotlivých 
kategorií majetku na příslušném trhu.  
 Je obeznámena s uznávanými metodami a postupy podstatnými                                
k důvěryhodnému ocenění, umí tyto metody správně pouţívat a rozumí jim. 
 Je členem uznávané národní organizace znalců. 
 V průběhu svojí praxe se účastní programů odborného vzdělání. 
 Veškeré jeho konání je v souladu s Profesním Kodexem. 
                                                 
65 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 




V nově připravované Definici znalce 66 Komise IVSPB se uvádí, ţe znalec by měl mít 
následující schopnosti (kompetence):  
Analytické a kreativní myšlení: Znalec by měl umět analyzovat, porovnávat                    
a interpretovat fakta, identifikovat nestrukturované problémy a formulovat je. Rovněţ by měl 
mít kreativní myšlení a tak být schopen nacházet a tvořit řešení.  
Schopnost provádět výzkum: Znalec by měl být schopný efektivně účinně provádět 
výzkum. 
Osobní vlastnosti: Znalec by měl být schopen jednat v týmu a stejně tak jednat 
samostatně. Znalec by měl mít vůdčí vlastnosti a umět motivovat k dosaţení co nejlepších 
výsledků. 
Komunikační a naslouchací schopnosti: Znalec musí mít výborný ústní i písemný 
projev a být schopný obhajovat svoje závěry. 
Znalosti technologické: Znalec musí neustále sledovat vývoj technologií, se kterými 
pracuje a umět je vyuţívat.  
Znalosti projektového manaţera: Znalec musí mít znalosti projektového manaţera, 
zejména proto, aby byl schopný jednat v problémových situacích, neočekávaných 
poţadavcích, či jiných. Znalec by měl mít schopnost umět vyhodnotit situaci a stanovit 
priority. 
Usuzovací schopnosti: Znalec by měl být schopný docházet k opodstatněným 
závěrům, které jsou postaveny na relevantních faktech. 
Profesionální objektivita a skepticismus 
 
 Znalec by měl v návaznosti na jeho specializaci splňovat následující kritéria67: 
 Vzdělání: Znalec by měl absolvovat specializovaný kurz o obecných 
oceňovacích přístupech, metodách a technikách. Prvotní vzdělání znalců by 
měla být poskytována univerzitami, specializovanými a akreditovanými 
organizacemi. Znalec by se měl průběţně ve své praxi vzdělávat 
v pokračovacích kurzech současně s vývojem oceňovací profese. 
                                                 
66 IVSC: Definition of a Proffesional Valuer – Discussion paper [online], Změněno 12.08.2011 [cit. 08-12-2011] 
<http://www.ivsc.org/pubs/papers/1007_def_of_prof_valuer.pdf>. s.7. 




 Profesní zkouška [examination]: Kaţdý znalec by měl před svou praxí splnit 
relevantní znaleckou zkoušku a tak prokázat dostatečné znalosti a schopnost 
vykonávat znaleckou profesi. Profesní zkoušky mohou být různých forem,               
jako je písemná zkouška, ústní přezkoušení apod. Poté je znalci uděleno 
oprávnění (v souvislosti na poţadavcích státu, kde bude znalec působit).  
 Zkušenost: Znalec by měl mít před svou praxí prokazatelnou a značnou 
zkušenost s trhy, na kterých bude působit. 
 Etika: Znalec by měl dodrţovat Etický a Profesní Kodex Rady IVSC.68 
Předchozí body poţadavků jsou pak znázorněny v následujícím schématu                  
(viz. Obr. č. 9): 
Obr. č. 9: Požadavky na znalce dle návrhu Komise IVSPB69 
 V Profesním Kodexu se dále praví70:  
Znalci, kteří oceňují v souladu se Standardy IVS musí splňovat kritéria nezaujatosti, 
profesionální objektivity, musí akceptovat podmínky zveřejňování svých závěrů                         
dle Profesního Kodexu a měli by automatiky splňovat podmínky nezávislosti. 
5.3.2 Etika znalce dle IVSC
71
 
Základní etický rámec znalce, který oceňuje dle Standardů IVS je uveden                         
jako kapitola spadající pod Profesní Kodex a její znění je následující (čerpáno z IVS 2003): 
 
Znalci musí být za kaţdých okolností čestní, udrţovat si vysokou úroveň morální 
integrity (poctivosti) a konat tak, aby nezpůsobily újmu svým klientům, veřejnosti, své profesi 
anebo příslušné národní profesní organizaci znalců. 
                                                 
68 IVSC: Definition of a Proffesional Valuer – Discussion paper [online], Změněno 12.08.2011 [cit. 08-12-2011] 
<http://www.ivsc.org/pubs/papers/1007_def_of_prof_valuer.pdf>.s.8. 
69 Zpracováno dle: IVSC: Definition of a Proffesional Valuer – Discussion paper [online], Změněno 12.08.2011 [cit. 08-12-
2011] <http://www.ivsc.org/pubs/papers/1007_def_of_prof_valuer.pdf>.s.8. 
70 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0. s.77. 
71 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0. s.74-75. 
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5.3.2.1 Morální integrita (poctivost) 
a) Znalec nesmí konat podvodným způsobem. 
b) Znalec nesmí vědomě vypracovávat a dále rozšiřovat posudek, který by 
obsahoval falešné, nepřesné nebo podjaté vyjádření anebo analýzy. 
c) Znalec se nesmí podílet anebo účastnit na oceňovacích zadáních, které by jiní 
znalci povaţovali za neodůvodnitelné. 
d) Znalec musí konat v souladu s právem a dodrţovat zákony a nařízení státu,            
ve kterém vykonává praxi anebo ve kterém vykonává daný úkol. 
e) Znalec nesmí tvrdit anebo ponechat někoho v omylu, ţe má jistou odbornou 
kvalifikaci, pokud takovouto kvalifikací nedisponuje.  
f) Znalec nesmí při své činnosti vědomě pouţívat nesprávné, zavádějící anebo 
zveličené tvrzení nebo reklamu.  
g) Znalec zabezpečí, aby byl Profesní Kodex dodrţován všemi zaměstnanci nebo 
podřízenými, kteří asistují při plnění zadaného úkolu.  
5.3.2.2 Konflikt zájmů 
a) Znalec nesmí ve stejné věci konat ve prospěch dvou anebo více stran, pokud 
nemá písemný souhlas kaţdé zúčastněné strany.  
b) Znalec musí vykonávat všechna potřebná opatření na to, aby zajistil,                      
ţe nedojde ke konfliktu mezi zájmy klientů se zájmy jiných klientů, znalce, 
jeho firmy, příbuzných, přátel anebo společníků. Potencionální konflikty by se 
měly uvést písemně před přijetím pokynů. Jakékoli takové případné konflikty, 
které se znalec následně dozví, se musí okamţitě zveřejnit. Pokud si takových 
konfliktů všimne po skončení oceňování, musí skutečnosti v přijatelném 
časovém horizontu zveřejnit. 
5.3.2.3 Důvěryhodnost 
a) Znalec musí k záleţitostem klienta přistupovat v kaţdém případě s náleţitou 
obezřetností a zachovávat jejich důvěrný charakter. 
b) Znalec nesmí vyzradit citlivá fakta o klientovi nebo výsledky úkolu zadaného 
klientem nikomu jinému neţ osobám, které k tomu klient výslovně oprávnil; 
výjimkou jsou případy, kdy znalec koná na základě poţadavků zákona – 
například v situacích, kde znalec musí postupovat podle právního anebo 
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disciplinárního ustanovení uznávané národní profesní organizace znalců, které 
je členem. 
5.3.2.4 Nestrannost  
a) Znalec musí v kaţdém případě vykonávat stanovený úkol striktně nezávisle, 
objektivně a nestranně, bez ohledu na osobní zájmy.  
b) Znalec nesmí přijmout zadání, jehoţ cílem je vyjádření názorů anebo závěrů             
s předem stanoveným obsahem.  
c) Odměny související se zadáním nesmí záviset na tom, zda byl dosáhnut 
předem daný výsledek ocenění nebo pokud posudek znalce obsahuje                
anebo neobsahuje jiné nezávislé a objektivní doporučení.  
d) Skutečnost, jestli honorář znalce závisí anebo nezávisí na jakémkoli aspektu 
posudku, musí být uvedena explicitně. 
e) Znalec se nesmí spoléhat na zásadní informace, které byly poskytnuté klientem 
nebo jinou stranou bez přiměřeného odůvodnění anebo bez toho, aby byly  
ověřené z nezávislého zdroje, pokud by se povaha a rozsah této závislosti 
nespecifikovala jako omezující podmínka. 
f) Znalec by neměl přijmout úkol, ve kterém se od něj poţaduje sestavit posudek 
na základě předpokládaných hypotetických podmínek, jejichţ realizace není     
v rozumném časovém horizontu pravděpodobná.  
g) Hypotetické podmínky, které jsou relativně pravděpodobné, se mohou                  
při sestavování posudku vyuţít za předpokladu, ţe je provází komentář                      
o realizacích a perspektivách realizace hypotézy a zároveň je uvedena 
informace o hodnotě, která odpovídá aktuální situaci. Např. pokud klient chce 
vědět, jaká bude hodnota pozemku po ukončení detoxikace. 
h) Znalec by neměl pouţívat anebo se spoléhat na nedoloţené a podjaté závěry 
nebo ve svých závěrech vyslovovat názor, ţe je takováto předpojatost 
nevyhnutelná na udrţení nebo maximalizaci hodnoty.  
i) Při prozkoumávání posudku jiného znalce postupuje znalec nestranně a uvede 
všechny důvody, které ho vedly k souhlasu anebo nesouhlasu ze závěry 
prozkoumávaného posudku.72 
                                                 
72 Přeloţeno autorem z: INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné 
ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0. s.74-76 
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5.3.3 Stanovy IVS o znalecké činnosti 
5.3.3.1 Odborná způsobilost73 
Standardy IVS 2003 v Profesním Kodexu v oddíle o odborné způsobilosti se praví, ţe: 
a) V případě náhlých okolností znemoţňující konání detailního průzkumu, 
vykonání kvalitní práce a včasné dokončení úkolu v souladu s pokyny, by měl 
znalec tyto pokyny odmítnout. 
b) Ještě před podáním zprávy o výsledku ocenění by měl klient poskytnout znalci 
příslušné písemné zadání anebo tyto pokyny by měly být písemně a podrobně 
zaznamenané znalcem, aby se tak předešlo případné nesprávné intepretaci. 
c) Znalec by měl provést pečlivý průzkum a šetření, aby se ujistil, ţe údaje,           
které se mají v ohodnocování analyzovat, jsou správné a je moţné se na ně 
spolehnout. 
d) Znalec by měl vytvořit pro kaţdý úkol samostatnou pracovní sloţku, která by 
po dokončení měla obsahovat věrnou kopii všech písemných zpráv, 
korespondence a memorand, doplněné o dokumentaci, která obsahuje důkazy 
podporující znalce ve formě průzkumu, objektivních porovnávání, odvozování 
a výpočtů; tyto dokumenty mohou být ve formě ověřených kopií, v písemné 
anebo elektronické (patřičně zálohované) podobě. 
 Pracovní sloţka kaţdého úkolu by se měla uchovávat po dobu minimálně 5-ti 
  let. 
5.3.3.2 Způsob informování 
a) Je nutné, aby znalci vypracovávali analýzy, názory a závěry a informovali        
o nich uţivatele jejich sluţeb prostřednictvím zpráv, které jsou smysluplné, 
nejsou zavádějící a zveřejňuje se v nich vše, co by mohlo ovlivnit objektivnost.  
b) Znalecký posudek by měl obsahovat srozumitelný a přesný opis předmětu 
zadání a důvod, pro který je toto zadání vykonávané a jeho předpokládané 
vyuţití, přičemţ se musí uvést všechny hypotetické scénáře anebo omezující 
podmínky, které přímo ovlivňují ocenění a případně rovněţ uvést jejich vliv na 
výši udávané hodnoty. 
                                                 
73 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0. s. 77 
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c) Znalecký posudek musí obsahovat dostatečné informace o vykonané práci,       
o dosaţených závěrech a kontextu, v jakém se k takovým závěrům dospělo. 
d) Znalec musí zveřejnit veškeré přímé anebo nepřímé osobní vztahy anebo 
podnikatelské vazby k předmětnému majetku anebo společnosti, které by 
potencionálně mohli vest ke střetu zájmů. 
e) V případě, ţe znalec je interním74 odhadcem, uvede se ve znaleckém posudku   
i jeho vazba k subjektu, který s majetkem disponuje. 
f) V případě, ţe znalec je externím75 odhadcem, ale ve spojitosti s jistým 
klientem mu v minulosti plynul příjem, musí být takovýto vztah zveřejněn tak, 
aby  třetí strana tento fakt nemohla povaţovat za ohroţení objektivity znalce. 
g) Veškerá omezení kvality sluţeb, které znalec můţe poskytovat, se musí 
uveřejnit, jak uţ z důvodů vzniknuvších omezení nebo z důvodů, které se 
přímo týkají znalce anebo daného úkolu. Pokud v této souvislosti figurují 
nezávislí experti, musí znalec zveřejnit jejich identitu, charakter a míru jejich 
asistence.  
h) Znalec musí zabránit tomu, aby se informace o ocenění anebo o výsledcích 
nezveřejnily bez jeho souhlasu, čímţ si udrţuje jistou míru kontroly nad tím,          
v jaké formě a za jakých souvislostí se jeho informace o ocenění zveřejní.  
i) Znalec by měl uvést veškeré moţné případy, kdy se odchýlil                             
od Mezinárodních oceňovacích standardů. Standardy mají pokrývat 
všeobecné situace, nemohou se tedy zaobírat kaţdou eventualitou.                 
V některých případech můţe nastat situace, ţe odchylka od stanov 
standardů je nevyhnutelná. V takovém případě odchylka nepředstavuje 
porušení těchto standardů za předpokladu, ţe odpovídá okolnostem, je        
v souladu s principy etiky a poţadovaných odborných znalostí                        
a ve znaleckém posudku je uvedené její zdůvodnění. 
                                                 
74 Pojmem interní znalec se dle IVS rozumí: Zaměstnanec podniku, který vlastní posuzovaný majetek a nebo v účetní firmě, 
zodpovědné za přípravu účetních záznamů. 
75 Pojmem externí znalec se dle IVS rozumí: Odhadce, který nemá ţádný významný vztah k společnosti klienta anebo 
k předmětu zakázky, přičemţ to samé platí o ev. spolupracovnících  
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5.3.4 Poţadavky IVS na znalecký posudek 
Minimální poţadavky na znalecký posudek jsou ve Standardech IVS v Profesním 
Kodexu uvedeny pod podkapitolou Informování o výsledku ocenění. Znalecký posudek je 
definován jako: 
 
Dokument, ve kterém se uvádí zadání pro výkon oceňovacích prací, východiska a účel 
zadání a výsledky analýzy, které slouží jako základ pro vyjádření názoru a danou hodnotu. 
Znalecký posudek může obsahovat opis použitých analytických postupů a prezentovat 
relevantní informace použité při uvedené analýze. Znalecký posudek může být buďto               
v písemné anebo ústní podobě. Formát a obsah znaleckého posudku závisí na předpokladech 
daného uživatele, zákonných požadavcích, druhu oceňovaného majetku, povahy a složitosti 
zadání.76 
 
Minimálními poţadavky na znalecký posudek pak dle Profesního Kodexu jsou77: 
1. Identifikace znalce a datum vypracování znaleckého posudku 
2. Identifikace klienta 
3. Datum, ke kterému bylo ocenění provedeno, cíl a předpokládaný účel 
ocenění 
4. Východiska, která znalec uplatňoval při ocenění (určení kategorie majetku, 
způsobu ocenění, atd.) 
5. Informace o oceňovaném majetku (vlastník, umístění) 
6. Data a rozsahy uskutečněných místních šetření 
7. Popis jednotlivých způsobů ocenění 
8. Všechna omezení a výjimečné situace mimořádného charakteru 
zaznamenané tak, jak se při postupu ocenění vyskytly 
9. Klauzule o souladu daného ocenění se Standardy IVS a případně 
dalšími jinými stanovami 
10. Oprávnění na výkon znalce a jeho podpis 
 
                                                 
76 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0., s.150. 
77 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0., s. 80. 
46 
 
Další poţadavky na náleţitosti posudku jsou stanoveny ve Standardu IVS 3, ty 
navazují anebo se překrývají s poţadavky z Profesního Kodexu anebo takové poţadavky ještě 
rozšiřují. Znění Standardu je následující78: 
Náleţitostmi znaleckého posudku jsou: 
1. Zřetelné a jasné vysvětlení závěrů ocenění způsobem, který není 
zavádějící. 
2. Identifikace klienta, předpokládaný způsob vyuţití výsledků ocenění        
a relevantní data:  
 Datum, ke kterému se vykonal odhad hodnoty 
 Datum vypracování posudku. 
 Datum provedení místního šetření. 
3. Specifikace základu ocenění, kategorie ocenění a definice hodnoty 
 V případě, ţe se určitá sloţka majetku oceňuje ve výši 
reprodukční zůstatkové ceny, musí se odděleně vykázat trţní           
a netrţní část hodnoty. 
4. Identifikovat a popsat 
 Majetková práva anebo nároky, které jsou předmětem ocenění. 
 Fyzické a právní charakteristiky majetku. 
 Kategorie majetku nad rámec základních kategorií, které jsou 
předmětem ocenění. 
5. Popsat zaměření a rozsah prací vykonaných v průběhu ocenění. 
6. Specifikovat všechny předpoklady a omezující podmínky, které 
ovlivňují výsledky ocenění. 
7. Identifikovat neobvyklé, mimořádné anebo jinak významné hypotézy           
a zváţit pravděpodobnost jejich realizací. 
8. Zahrnout kopii zkoumaných informací a údajů, vykonaných analýz trhu, 
aplikovaných principů a postupů ocenění a vysvětlení podporující 
analýzy, názory a závěry uvedené v posudku. 
9. Zařadit do posudku prohlášení informující zadavatele o důvěrném 
charakteru zprávy pro znalce a poučení potenciálnímu zadavateli o tom, 
                                                 
78 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0., s.153-156. 
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ţe znalec nemůţe převzít zodpovědnost za škody třetí strany spoléhající 
se na daný posudek. 
10. Zařadit doloţku, ve které se výslovně zakazuje publikování posudku 
anebo jeho části, referencí odvolávajících se na tento posudek anebo 
číselných údajů uvedených v posudku. Rovněţ se uvádí jména                 
a členstvo znalců v profesních sdruţeních bez předcházejícího 
písemného souhlasu znalce. 
11. Zařadit Prohlášení o shodě, kterým se potvrzuje, ţe se ocenění 
vykonalo v souladu s IVS standardy a případné odchylky odůvodnit         
v souladu s Profesním kodexem. 
  V kaţdém prohlášení o shodě se potvrdí, ţe: 
 Fakta prezentovaná ve zprávě jsou správná podle 
nejlepšího vědomí znalce. 
 Analýzy a závěry můţou být zpochybněna pouze na 
základě hypotéz a podmínek o kterých znalec 
informoval. 
 Znalec nemá ţádný bezprostřední vztah k předmětnému 
majetku. 
 Zda odměna znalce je anebo není závislá na některém          
z parametrů uvedeným ve zprávě. 
 Ocenění se uskutečnilo v souladu s etickým kodexem           
a profesními standardy. 
 Znalec má poţadované odborné vzdělání. 
 Znalec má zkušenosti s lokalitou a danou kategorií 
oceňovaného majetku. 
 Znalec osobně vykonal (anebo nevykonal) místní 
šetření. 
 Potvrzení, ţe se na vypracování posudku nepodílel nikdo 
jiný mimo osoby uvedené v odborné části. 
12. Jméno, profesní kvalifikace a podpis znalce. 
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5.4 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ V ČESKÉ REPUBLICE 
5.4.1 Cenové a oceňovací právo v České republice 
Problematika ceny je v České republice legislativně upravena zákonem č. 526/1990 
Sb. o cenách. Tento zákon v § 1 praví, ţe: 
„(1) Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací 
a služeb (dále jen "zboží") pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného 
pro vývoz. 
(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu1) k jiným účelům než k prodeji. 
(3) Postup podle tohoto zákona platí i pro převody práv a dále též pro převody                   
a přechody vlastnictví k nemovitostem včetně užívacích práv k nemovitostem.“79 
Kde poznámka 1) odkazuje na: Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku). 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku) se vztahuje tedy k ceně zjištěné a je podstatné si uvědomit, ţe nikoli   




Zákon č. 151/1997 Sb. upravuje způsoby oceňování věcí, práv, a jiných majetkových 
hodnot a sluţeb ve třech případech: 
1. Odkazují-li zvláštní předpisy na cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění 
majetku nebo sluţby k jinému účelu neţ pro prodej, rozumí se tímto předpisem 
tento zákon 
2. Stanoví-li tak příslušný orgán v rámci svého oprávnění 
3. Dohodnou-li se tak strany81 
 
                                                 
79 Zákon č. 526/1990 Sb. o cenách 
80 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
81 BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P., a kol.:Soudní znalectví. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2010. 
242s. ISBN 978-80-7204-704-8. s.148. 
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Majetek a sluţby se pro účely zákona o oceňování majetku oceňují podle § 2 odstavce 
1 obvyklou cenou, pokud tento zákon neurčí jiný způsob ocenění. „Obvyklou cenou se pro 
účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 
na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“82 
5.4.2 Metodiky pro oceňování nemovitostí v České republice 
Znalci provádějící ocenění vycházejí zejména z výše uvedených zákonů (v kapitolách 
5.1.1-3 a 5.4.1). V České republice ovšem neexistují jednotné metodiky pro postup                  
při ocenění majetku. Bývá pravidlem, ţe komory, či asociace, kterých jsou znalci členy, 
vydávají své vlastní stanovy pro postup při ocenění, které jsou tudíţ metodikami 
doporučenými. Příkladem je příručka Znalecký standard č. VII – Oceňování nemovitostí, 
vydávaná Ústavem soudního inţenýrství VUT v Brně.  
Výběr určité metodiky, kterou bude znalec odhadovat je závislý především na podstatě  
zadání (za jakým účelem) znaleckého posudku a typu nemovitosti. Základními metodami           
pro oceňování majetku jsou: 
1. Odhad podle cenového předpisu (tj. zákona č. 151/1997 Sb. a prováděcí 
vyhlášky 3/2008 Sb. 
2. Nákladový způsob ocenění 
3. Výnosový způsob ocenění  
4. Porovnávací způsob ocenění 
Tyto a jiné metody jsou podrobně popsány například ve zmíněném Znaleckém 
standardu č. VII anebo ve vysokoškolských skriptech Teorie oceňování nemovitostí83          
prof. Bradáče. 
                                                 
82 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), § 2 
83 BRADÁČ, A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009. 753s. ISBN 978-80-7204-630-0. 
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5.5 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ DLE IVS 
Tato kapitola je postavena zejména na poţadavcích původní struktury,                          
tedy na Standardech do revize IVS 2007, kde je samotná metodika ocenění provedena 
názorněji a podrobněji. K tomuto názoru jsem dospěla po prostudování dokumentu Staff Draft 
(pracovní verze IVS 2011), důkazem je fakt, ţe ve „starší“ revizi standardů je uveden názorný 
postup při ocenění nemovitosti, který jiţ v dokumentu Staff Draft (tedy v nových Standardech 
2011) chybí. Proto je většina podkladů této kapitoly čerpána právě z dostupného slovenského 
překladu Standardů IVS 2003, z anglického originálu IVS 2003 a teprve případné doplňkové 
informace jsou čerpány z dokumentu Staff Draft. Samotné stručné srovnání rozdílů mezi 
oceněním v souladu se Standardy 2003 a IVS 2011 je uvedeno na konci kapitoly.   
Před úvodem do samotné problematiky oceňování nemovitostí jsou nejprve uvedeny 
následující definice, které jsou nejvíce frekventovanými v kapitolách Standardů IVS , 
zabývajících se tímto oceněním.   
5.5.1 Základní definice84 
5.5.1.1 Majetek [Property] 
Je moţné definovat v právním slova smyslu jako vlastnictví pozemků, budov anebo 
věcí hmotného charakteru. V tomto kontextu IVSC vymezuje čtyři všeobecné kategorie: 
1. Nemovitý majetek [Real Property] 
2. Movitý majetek [Personal Property] 
3. Podniky [Businesses] 
4. Finanční forma vlastnictví [Financial interests] 
5.5.1.2 Nemovitý majetek [Real Property] 
Všechna práva, zájmy a benefity, které plynou z vlastnictví nemovitosti. 
5.5.1.3 Nemovitost [Real Estate] 
Půda a všechno to, co tvoří přirozenou součást daného pozemku, jako jsou stromy, 
minerální bohatství a věci, které byly lidskou činností pevně k tomuto pozemku přiřazeny, 
jako jsou budovy, jejich vybavení apod., které se nachází pod nebo nad terénem pozemku. 
                                                 
84 Definice parafrázovány z: INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné 
ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-
0.,s. 85-108,  229-231, resp. je definice moţno dohledat ve slovníku 403-504. 
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5.5.1.4 Pozemek [Land] 
Zemský povrch, prostor pod povrchem Země, sahající aţ k jejímu středu a prostor           
nad jejím povrchem aţ k obloze. Vlastnictví pozemku a práva s tímto vlastnictvím pak 
podléhají zákonům jednotlivých států. Pozemek je vţdy zařazován mezi nemovitosti,             
to v i v případě, ţe se na něm nenalézají stavby.  
5.5.1.4 Tržní hodnota [Market Value] 
Odhadovaná částka, za kterou by byl k datu uskutečnění ocenění oceňovaný majetek 
prodán mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím v nezávislé transakci           
a po uskutečnění náleţitého marketingu za podmínek, ţe kaţdá ze zúčastněných stran            
tak koná ve svém nejlepším vědomí a svědomí.  
5.5.1.5 Hodnota [Value] 
Hodnota je ekonomický pojem vztahující se k ceně výrobku anebo sluţeb, která bude 
s největší pravděpodobností dojednána mezi nakupujícím a prodávajícím.. 
5.5.1.5 Optimální využití [Highest And Best Use] 
Nejpravděpodobnější alternativa vyuţití majetku, která je technicky moţná, přiměřená 
a právně opodstatněná, finančně realizovatelná. Výsledkem této alternativy je nejvyšší moţná 
hodnota oceňovaného majetku.  
Základní otázky pro zjištění optimálního vyuţití jsou: 
 Je navrhnuté vyuţití racionální a pravděpodobné? 
 Je vyuţití nemovitosti legální anebo existuje reálná moţnost, ţe bude moţné 
získat právní souhlas na takovéto vyuţití? 
 Je nemovitost vhodná pro způsob vyuţití anebo je adaptovatelná pro takový 
způsob vyuţití? 
 Je navrhované vyuţití finančně realizovatelné? 




                                                 
85 Definice parafrázovány z: INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné 
ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-
0.,s. 85-108,  229-231, resp. je definice moţno dohledat ve slovníku s.403-504. 
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5.5.2 Úvod do problematiky ocenění dle Standardů IVS 
Při poţadavku na ocenění dle Mezinárodních oceňovacích standardů IVS musí znalec 
svou činnost provádět v souladu s Profesním Kodexem Standardů a postupovat ve shodě 
s oddílem Standardů Všeobecné kategorie a principy oceňování (dále je pouţívána pouze 
anglická zkratka GAPV), kde jsou uvedeny základní definice a postupy ocenění. Samotným 
základem ocenění je vymezení hodnoty, kterou bude znalec určovat a kategorie majetku, 
kterou bude ohodnocovat. Standardy rozlišují dvě základní kategorie hodnot. První je tržní 
hodnota a druhou je jiná, než tržní hodnota (kterou je například reprodukční hodnota, hodnota 
pokračujícího vyuţití, aj.). K ocenění dle trţní hodnoty pak zpravidla dochází při existenci 
dostatečně fungujícího trhu, na kterém se uskutečňují transakce bez limitací netrhových 
činitelů. Kategorie je určena na základě definic GAVP. Podle této kategorie se pak určí 
oceňovací Směrnice GN. Po vymezení hodnoty a kategorie znalec postupuje podle Standardu 
IVS 1, v případě určování trţní hodnoty, resp. podle Standardu IVS 2, v případě určování jiné 
neţ trţní hodnoty a zároveň v souladu s podmínkami uváděnými v jednotlivých Směrnicích 
GN. Směrnicí určenou pro ocenění nemovitostí je Směrnice GN 1 [Real Property Valuation]. 
5.5.3 Ocenění na základě trţní hodnoty 
Jak jiţ bylo zmíněno výše, základním postupem při oceňování dle trţní hodnoty se 
zabývá oceňovací Standard IVS 1. Trţní hodnota se určuje s vyuţitím metod a postupů 
ocenění, které zohledňuje charakter majetku a podmínky, za jakých by bylo s tímto majetkem 
obchodováno na trhu.  
Nejpouţívanějšími metodami odhadu trţní ceny jsou: 
 Nákladová metoda ocenění [Cost Approach] 
 Porovnávací metoda ocenění [Sales Comparison Approach] 
 Výnosová metoda ocenění [Income Approach] 
 
Ze znění Standardu IVS 1 plyne je následující86: 
„Při určení a vykazování odhadu trţní hodnoty musí znalec: 
Úplně a srozumitelně vysvětlit průběh a výsledky ocenění způsobem, který nebude vést 
k nedorozumění; 
                                                 
86 Definice parafrázovány z: INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné 




1) zajistit, aby odhad trţní hodnoty vycházel z trţních údajů; 
2) zajistit, aby byl odhad trţní hodnoty uskutečněn s pomocí vhodných metod                    
a postupů; 
3) poskytnout dostatečné informace tak, aby osoby, které se tento posudek spoléhají, 
mohly plně porozumět uvedeným údajům, logickým závěrům, analýzám                       
a uváděným výsledkům; 
4) postupovat při vykazování výsledků v souladu s podmínkami uvedenými                     
ve Standardu IVS 3, týkajícími se informování o dosaţených výsledcích. 
V souladu s tímto standardem, by měl znalec: 
a. definovat hodnotu, která se odhaduje, stanovit účel ocenění a jeho 
předpokládané vyuţití k datu, ke kterému se ocenění uskutečnilo včetně 
data vypracování posudku;  
b. jasně identifikovat a popsat majetek a majetková práva anebo vlastnické 
oprávnění, která jsou předmětem ocenění.  
c. vypsat vykonané práce a rozsah místního šetření; 
d. uvést všechny předpoklady a omezující podmínky, které byly aplikované 
v rámci ocenění;  
e. úplně vysvětlit pouţité ocenění a základní principy a rovněţ zdůvodnění 
jejich pouţití a přijetí závěrů; 
f. přiloţit podepsané Prohlášení o shodě, které potvrzuje objektivnost znalce, 
jeho profesní zaměření, nestrannost a nezávislost od vyměření odměny            
za vypracování znaleckého posudku anebo jiné kompenzace, rovněţ 
přiloţit záznam o aplikaci Standardů nebo jiných zveřejněných informací.  
5.5.3.1Obvyklé metody zjišťování tržní hodnoty87 
Trţní hodnota se určuje v případě, ţe je na trhu dostatek údajů pro určení takovéto 
hodnoty. Standardy přímo neurčují pouţití jednotlivých metod při odhadu trţní hodnoty, 
vychází ze skutečnosti, ţe ve většině států se základní tři principy vyuţívají a doporučují tak, 
aby znalec zváţil pouţití všech těchto principů (ve smyslu pouţití nejvhodnějšího výsledku), 
pokud tak není v rozporu s určenými omezeními anebo jinými závaţnými důvody.  
                                                 
87 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): International Valuation Standards 2003, 6th 
edition. 1. vyd. London: Appraisal Institute, 2003. 496s. ISBN 978-0922154753.,s 209-211 
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 V následujících odstavcích bylo čerpáno ze Směrnice GN 1, která se zabývá pouţitím 
těchto metod při ocenění nemovitosti. 
1. Nákladová metoda ocenění 
Při odhadu trţní hodnoty touto metodou se znalec zaměří na analýzu nákladů 
potřebných k získání pozemků a na výstavbu anebo přestavbu majetku se shodnou 
vyuţitelností při pominutí moţných nepřiměřených dodatečných nákladů způsobených 
promeškáním. Metoda tak stanoví horní limit ceny, která by se běţně na trhu zaplatila za daný 
majetek, jako kdyby byl nový. Pokud je odhadovaný majetek (tedy oceňovaný subjekt) starší, 
pak se od ceny odpočítávají různé druhy opravných poloţek vyjadřující fyzické opotřebení. 
Výsledná hodnota pak přibliţně určuje skutečnou trţní hodnotu.  
2. Porovnávací metoda ocenění 
Tato metoda se zakládá na průzkumu trţních cen majetku, který je na trhu a je 
konkurence schopný s oceňovaným subjektem. Porovnávací metoda je dle Standardů 
nejpřímější a nejsystematičtější metodou v případě dobré dostupnosti údajů. Pro získání                 
a ověření dat se touto metodou vybere a analyzuje jeden anebo vícero porovnávacích 
ukazatelů. Porovnávací parametry jsou pak specifickými charakteristikami majetku                        
a transakcí, které způsobují rozdíly v cenách s nemovitostmi. Aby bylo moţné přímo 
porovnat předmětný majetek s porovnávanými, měla by být zváţena jistá (ve Standardech 
nespecifikovaná) úprava, která by zohledňovala rozdíly porovnávaných parametrů.  
3. Výnosová metoda ocenění 
Metoda, která vyuţívá procesy, které vyjadřují současnou hodnotu předpokládaných 
budoucích výnosů. Tak jako u porovnávací metody, je tento způsob spolehlivý v případě,              
ţe jsou k dispozici relevantní údaje (údaje trhů s nemovitostmi). Znalci tak analyzují 
v souvislostech výnosy a náklady, ať uţ se jedná o historické údaje anebo náklady a výnosy 
konkurenčního (porovnávaného) majetku. Následně znalec pracuje na vypracovaném modelu 
peněţních toků (vycházejících z výkazu zisků a ztrát) a vybere si přípustný způsob 
kapitalizace (Standardy rozlišují kapitalizaci přímou a kapitalizaci na základě výnosnosti),             
to opět závisí na existenci těchto podkladů na trhu.  
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5.5.4 Určení jiné neţ trţní hodnoty88 
Tato hodnota se dle Standardů vyuţije zejména pro ocenění majetku, který má                 
na omezený anebo specializovaný trh.  
Při určení hodnoty, jiné neţ je trţní, musí znalec zejména: 
 Úplně a srozumitelně vysvětlit průběh a výsledky ocenění takovým způsobem, 
aby následně nedošlo k nedorozumění. 
 Zajistit, aby odhad hodnoty vycházel z údajů trhu. 
 Dodrţovat stanovy Standardu IVS 3 (Informování o ocenění). 
 Zajistit, aby nevznikl dojem, ţe výsledná hodnota reprezentuje trţní hodnotu. 
Příkladem hodnot, které nejsou trţními, jsou dle Standardů například, reprodukční 
zůstatková hodnota (RDC), hodnota pokračujícího vyuţití, investiční hodnota a jiné 
(vysvětlení těchto hodnot je součástí definic Standardu IVS 2) 
5.5.5 Metodika Směrnice GN 1 
Jiţ v předchozích odstavcích jsou uvedeny části této Směrnice, které přesněji 
specifikují poţadavky na výběr postupu (například výběr metody určení trţní hodnoty). 
Úvodem kaţdé Směrnice je vymezení základních definic a poté upřesnění jednotlivých 
poţadavků, pro určení hodnoty a dalších náleţitostí na znalecký posudek atd. V rámci 
Směrnice GN 1 je přesně vymezen proces ocenění (viz Tab. č. 4). Významným krokem pro 
výběr údajů je učení optimálního vyuţití HABU (viz definice) a vyzdviţen důraz pro 
písemnou formu zadání posudku (jako Dohoda či Smlouva o poskytnutí sluţeb). Základním 
postupem, kterým se znalec při ocenění nemovitosti dle Směrnice GN 1 je: 
 Identifikace klíčových termínů a definic 
 Postup ocenění nemovitosti s vysvětlením 
 Vymezení důleţitých principů a konceptů 
 Diskuse o způsobu podávání výsledků o ocenění 
 Příkladové situace, které by mohly vést k chybným závěrům, nebo by byly 
porušením 
 Prezentace metodických pokynů (posudek) 
                                                 
88 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0., s. 139. 
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Tab. č. 4 – Postup při ocenění nemovitosti dle IVS89 
 
                                                 
89Zpracovano autorem dle: INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): International Valuation 






Součástí Směrnice GN 1 jsou rovněţ i metodiky pro oceňování pozemku. 
Upřednostňovány jsou metody přímé, jimiţ je Metoda porovnání cen a Metoda rozčleněné 
zástavby a ostatní nepřímé metody, jimiţ jsou rozvrhování, odpočet, metoda reziduálního 
podílu pozemku a kapitalizace nájemného z pozemku.  
 5.5.6.1 Metoda porovnání cen [Sales comparison technique] 
Touto metodou se přímo porovnávají pozemky s podobnými parcelami, které byly 
nedávno předmětem trţních transakcí.  
5.5.6.2 Metoda rozčleněné zástavby [Subdivision development technique] 
Tato přímá metoda spočívá v rozčlenění určitého majetku na menší parcely                        
a rozpočtem výnosů a nákladů jednotlivých částí se závěrečným diskontováním výsledného 
zisku. 
5.5.7.3 Rozvrhování [Allocation] 
Jde o metodu nepřímého porovnání, při které se stanoví poměr mezi hodnotou 
pozemku a hodnotou technického vybavení. Výsledkem je pak procento přiráţky, kterým se 
pro účely porovnání rozvrhuje celková trţní cena mezi pozemek a stavební úpravy.  
5.5.7.4 Odpočet [Extraction] 
Nepřímá metoda vycházející z odhadu hodnoty technického téměř identického 
majetku na základě analýzy nákladů na zhotovení sníţenou o míru opotřebení. Hodnota se od 
celkové ceny odpočte a tím se vyjádří pravděpodobná hodnota samostatného pozemku.  
5.5.7.5 Reziduální podíl pozemku [The land residual technique] 
Metoda, která vychází z údajů o nákladech a výnosech. Výsledek analýzy hospodaření 
se tak vyuţije pro tvorbu zisku, ze kterého se následně odečte hodnota poţadované rentability 
technického zhotovení. Zůstatková část zisku (anebo ztrát) se pak povaţuje za reziduální podíl 
pozemku a jeho kapitalizací se určí konečný ukazatel vyjadřující výšku hodnoty. 
 
                                                 
90 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): International Valuation Standards 2003, 6th 
edition. 1. vyd. London: Appraisal Institute, 2003. 496s. ISBN 978-0922154753. s.219 
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5.5.7.5 Metoda kapitalizace nájemného [Groud land capitalization] 
V zemích, ve kterých je to moţné (existuje zde dostatečné mnoţství trţních údajů),             
je moţné hodnotu pozemku určit kapitalizací nájemného z pozemku.   
5.5.2 Poţadavky Standardů IVS 2011 na ocenění nemovitosti91 
V nově navrhovaných Standardech se poţadavky na ocenění nemovitosti vyskytují 
v Normě 230 Real Property Interests. Skutečnost, ţe je tento oddíl pouze třináctistránkový 
(oproti předchozím revizím Standardů, které měly kolem třiceti stran) napovídá určitému 
zobecnění Standardů. Je zde především definována hierarchie majetkových poměrů 
(vlastnických práv), následuje upřesnění definice nemovitosti a následná aplikace 
oceňovacích postupů pro určení trţní hodnoty, která je víceméně totoţná s výše zmíněnými 
postupy pro určení této hodnoty. V rámci Normy je rovněţ i pasáţ o oceňování historických 
nemovitostí [Annex – Historic Property]. Naopak více se v nových Standardech vyskytují 
praktické příklady vymezení a definic.  Následující výčet poţadavků, na které by měl být při 
oceňování bran zřetel, je z Normy 230: 
 Popis oceňovaných majetkových práv (majetkových práv proto, ţe se ve Standardech 
se hovoří o předmětu oceňování právě jako o tzv. balíku vlastnických práv spíše neţ           
o jejich fyzické formě) 
 Evidence právních dokumentů týkající se vlastnictví zkoumané nemovitosti 
 Výpis všech místních šetření 
 Věrohodnost zdrojů informací získaných o nemovitosti 
 Zodpovědný popis kaţdé části a stavu nemovitosti, zejména budov 
 Průzkum přírodních podmínek 
 Zjistit, zaznamenat a vzít v úvahu geomechanické vlastnosti zemin pozemku                     
a případný průzkum základů (pokud takové informace existují) 
 Zaznamenat potenciální nebezpečí týkající se přírodních podmínek (katastrof)  
 
                                                 
91 Staff Draft  [online]. London:  IVSC, 2010 [cit. 2011-09-20].                    
Dostupné z:<http://www.ivsc.org/standards/20110214_staff_draft.pdf>, s. 61. 
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6 METODIKA ŘEŠENÍ  
Po analýze současného stavu vyvstává otázka, jakým způsobem vyhodnotit a aplikovat 
poznatky poţadavků Mezinárodních oceňovacích standardů IVS tak, aby nezabraňovaly 
dodrţování národních předpisů a aby je doplňovaly v problematikách, které národní předpisy 
explicitně neurčují anebo je určují v omezené míře. Nutno počítat se skutečností,                        
ţe poţadavky národních předpisů jsou pro znaleckou činnost prioritní vůči případným 
konfliktům s poţadavky Mezinárodních oceňovacích standardů IVS. Ve své podstatě mohou 
nastat čtyři základní situace (pokud bude do jisté míry pominuta hypotetická moţnost 
částečného splnění či nesplnění poţadavků (čili spor)). Tyto čtyři situace jsou nastíněny               
na následujícím schématu a jsou pojmenovány, jako situace A-D (viz Obr. č. 10). V situaci A 
je znázorněna moţnost, kdy se rámcová oblast poţadavku92 vzájemně doplňuje a nepopírá. 
V situaci B je znázorněna moţnost, kdy se rámcová oblast poţadavku neshoduje s národními 
předpisy a je tedy zapotřebí, takové konflikty vyšetřit. Situace C a situace D pak ukazují 
zbývající dvě moţnosti, a to případy, kdy poţadavky Mezinárodních oceňovacích standardů 
neřeší danou rámcovou problematiku a naopak. 
Obr. č. 10 – Problematika porovnávaní národních předpisů a Standardů IVS93 
                                                 
92 Rámcovou oblastí poţadavku je myšleno například poţadavky na znalecký posudek, poţadavky na osobu znalce, atd. 
93 Zdroj: Vlastní úvaha autora 
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Samostatné uspořádání postupu je vhodné volit tak, aby výsledek anebo metodika 
postupu byly pouţitelné i při řešení dalších obdobných problémů. Výsledkem bude 
uspořádání vymezených poţadavků po analýze všech moţných situací A-D. Jednotlivá 
vymezení se mohou označit jako samostatné úkoly. Úkolem I. bude strukturované vymezení 
poţadavků IVSC na osobu znalce. Úkolem II. bude strukturované vymezení poţadavků IVSC 
na znaleckou činnost. Úkolem III. bude strukturované vymezení poţadavků IVSC na znalecký 
posudek. Nakonec  řešením úkolu IV. bude praktická implementace poţadavků IVS                    
na ocenění nemovitosti do znaleckého posudku. Úkol IV. je tak praktickým závěrem této 
diplomové práce. Schematicky je pak výsledek těchto úvah shrnut na následujícím obrázku 
(viz Obr. č. 11). 
Obr č. 11 – Schéma výsledku řešení problému94 
Dále je nutno zvolit vhodný postup, který strukturovaně vymezí jednotlivé úkoly I-IV. 
(viz Obr. č. 11). Takovým postupem je přihlédnutí k systémovému pojetí oceňovacího 
znalectví jako k soustavě. Úvod do systémového pojetí znalectví je popsán v kapitole             
5.2 – Systémové pojetí znalectví. Analýzu poţadavků Standardů IVS je tedy moţné shrnout                  
do jednotlivých úkolů         I.- IV. a ty opět řešit v určitém strukturovaném vymezení, které se 
se odvíjí od systémového pojetí oceňovacího znalectví. Jednotlivé názvy řešených úkolů 
budou označeny zkráceně následovně: 
I. Znalec 
II. Znalecká činnost 
III. Znalecký posudek 
IV. Vzorový posudek 
                                                 
94 Zdroj: vlastní úvaha autora 
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Oceňovací znalectví jako soustava je pro názornost znovu vyobrazeno na schématu 
s přiřazením jednotlivých úkolů I. – IV. (viz. Obr. č. 12). 
Obr. č. 12 – Znalectví jako soustava – přirovnání úkolů95 
Obecným řešením je vypsání jednotlivých vazeb úkolu na kapitoly v diplomové práci, 
opětovným vymezením nejpodstatnějších definic, popsání struktury, která vznikla na základě 
systémového vymezení, tabulkový výčet zjištěných poţadavků Standardů IVS a konečná 
diskuse. V diskusi je uvedeno, v jakém vztahu jsou vymezené poţadavky Standardů IVS vůči 
legislativním úpravám, resp. všeobecně uznávaným stanovám v České republice                        
(tj. Jaká nastala při řešení situace (A – D dle Obr. č. 10).). Případně jsou dále okomentovány 
podstatné body z výčtů. Výjimkou je úkol č. IV. – Vzorový posudek, který je rozdělen           
do dvou částí – 1. Komentář k posudku a 2. Vzorový posudek. V komentáři jsou shrnuty 
poznatky z kapitoly 5.5 – Oceňování nemovitostí dle IVS a postup, který byl při sestavování 
posudku zvolen. Vzorový posudek je vypracován tak, aby vyhovoval legislativním a jiným 





                                                 
95 Upraveno autorem na základě schématu z: KLEDUS, R. Systémové pojetí oceňování majetku (teze habilitační práce). 
Brno: Nakladatelství VUTIUM, 2009. 32 s. ISBN 978-80-214-4021-0. s.22. 
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7 ŘEŠENÍ A ANALÝZA VÝSLEDKŮ 
7.1 ÚKOL I. – ZNALEC 
Řešením úkolu I. je popis osoby znalce, jako osoby, která má určité znalosti, 
zkušenosti a vlastnosti. Tento úkol je řešen aplikací poznatků kapitol 5.3.1 – Definice znalce    
a požadavky na něj dle IVS a 5.3.2 – Etika znalce dle IVSC na kapitolu 5.2.1 – Osoba znalce 
v systémovém pojetí, s přihlédnutím ke kapitole 5.1.1 – Právní předpisy upravující znaleckou 
činnost v ČR.  
 
Znalec je ve Standardech IVS definován takto: 
 
Znalec je osoba, která má potřebnou kvalifikaci, schopnosti a zkušenosti na to,              
aby mohla vykonávat ocenění. V některých zemích se k výkonu činnosti znalce vyžaduje 
rovněž i dosažení licenčního oprávnění.96 
 
Podle systémového pojetí je znalec osoba, která má určité znalosti, schopnosti              
a vlastnosti. Na základě poţadavků Rady IVSC (i nad rámec samotné definice) je vhodné tyto 
znaky rozšířit o vzdělání/kvalifikaci a zkušenosti. Znalcem dle poţadavků IVS bude tedy 
osoba mající určité znaky, kterými jsou vzdělání/kvalifikace, znalosti, schopnosti, zkušenosti 
a vlastnosti. Ke jmenovaným znakům lze přiřadit určité atributy. Ty jsou popsány následující 
tabulce (viz Tab. č. 5).  
Tab. č. 5 – Atributy znalce dle Rady IVSC97 
I. Poţadavky na znalce dle IVS 
Atribut Vlastnosti 
Kvalifikace/vzdělání 
odborné vzdělání - pokud moţno vysokoškolské 
pokračovací specializované kurzy 
profesní zkouška/certifikace 
Znalosti 
znalost uznávaných metod a postupů 
technologické znalosti 
znalosti projektového manaţera 
 
                                                 
96 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. vyd. 
Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0, s.72. 




I. Poţadavky na znalce dle IVS 
Atribut Vlastnosti 
Schopnosti 
schopnost správně vyuţívat uznávané metody a postupy 
analytické a kritické myšlení 
schopnost provádět samostatný výzkum 
komunikační a naslouchací schopnosti 
profesionální objektivita a skepticismus 
dobré usuzovací schopnosti 
Zkušenosti přiměřené zkušenosti v oboru a na příslušném trhu 
Vlastnosti 
nezaujatost a nezávislost 
být osobou s dobrou pověstí 
jednat v souladu s Profesním Kodexem 
 
Součástí Profesního Kodexu Standardů IVS je i Etický kodex. Jednotlivé atributy etiky 
jsou vymezeny podle Systémového pojetí na morální integritu/poctivost, konflikt zájmů, 
důvěrnost a nestrannost.  K atributům etiky jsou pak přiřazeny povinnosti, které by měl znalec 
při své činnosti dodrţovat (viz Tab. č. 6). 
Tab. č. 6 – Požadavky Etického kodexu Standardů IVS98 
I. Poţadavky na znalce dle Etického kodexu IVS 
Atribut Etického kodexu Povinnost 




jednat v souladu s právem a dodrţovat zákony 
jednat v rámci své kvalifikace 
jednat vědomě a se svědomím 
Konflikt zájmů 
konat podle smluvených stanov 
konat bezkonfliktně (a případný konflikt zveřejnit) 
Důvěrnost 
jednat obezřetně 





nepřijímat předem stanovené závěry 
nepřijímat nerealizovatelné úkoly 
nespoléhat se na neopodstatněné informace 
                                                 
98 Zdroj: vlastní úvaha autora na základě získaných podkladů z analýzy současného stavu. (viz kap. 5) 
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Závěrečná diskuse k úkolu I.: Ţádný z poţadavků Rady IVSC není ve výslovném 
rozporu s legislativními předpisy či jinými veřejně uznávanými stanovami v České republice. 
Jediným, ve výčtu (Tab. č. 5) neuvedeným a teoreticky kolizním poţadavkem Standardů IVS 
je, ţe znalec musí být členem uznávané národní organizace znalců. Takový poţadavek není 
explicitně českými legislativními předpisy stanoven, ale bývá zvykem, ţe jmenovaní znalci 
jsou členy uznávaných národních organizací či komor.  
Naopak ostatními poţadavky Rady IVSC jsou národní předpisy rozšířeny, a to 
především Etickým kodexem. Nutno ale podotknout, ţe poţadavky Rady IVSC na osobu 
znalce jsou víceméně obecné. Je zde ponechán prostor pro stanovy národních asociací aj., 
například není výslovně stanoveno, zda znalec musí, či nemusí mít vysokoškolské vzdělání 
Znalec, který oceňuje, nebo má oceňovat v souladu se Standardy IVS, by měl především 
dodrţovat Profesní Kodex a ve své činnosti by měl vycházet z definic Všeobecně uznávaných 
principů a kategorií – GAVP. 
7.2 ÚKOL II. –  ZNALECKÁ ČINNOST 
Řešením úkolu II. je popis znalecké činnosti, tedy činnosti znalce při zpracování 
znaleckého úkolu. Tento úkol je řešen aplikací poznatků kapitol 5.3.3 – Stanovy IVS                
o znalecké činnosti a 5.5.5 – Metodika Směrnice GN 1 na kapitolu 5.2.2 – Znalecká činnost – 
tok informací, s přihlédnutím ke kapitole 5.1.2 – Znalec a znalecká činnost dle zákona ČR.  
 
Standardy neuvádějí ţádnou definici vztahující se přímo ke znalecké činnosti.  
 
K tomu abychom dostali ucelený přehled základních poţadavků Standardů IVS na 
znaleckou činnost, je vhodné takové poţadavky přiřadit k jednotlivým fázím informačního 
toku ze Systémového pojetí (viz kap. 5.2.2 – Znalecká činnost – tok informací). Fáze lze 
pojmenovat fázemi A – F, kde fází A je zadání znaleckého posudku, fází B je formulace 
znaleckého problému, fází C je sběr informací ke znaleckému problému, fází D je zpracování 
znaleckého posudku a konečnou fází E je předání vypracovaného posudku. Zjednodušený tok 
informací ve znalecké činnosti s označením jednotlivých fází je na následujícím schématu 
(viz Obr. č. 13)  následován tabulkou, kde jsou poté k jednotlivým fázím informačního toku 





Obr č. 13 – Tok informací ve znalecké činnosti – zjednodušené schéma99 
V následující tabulce jsou k jednotlivým fázím informačního toku přiřazeny 
poţadavky Standardů IVS (viz Tab. č. 7). 
Tab. č. 7 – Požadavky IVS na znaleckou činnost100 
I. Poţadavky IVS na znaleckou činnost 
fáze poţadavky IVS při konání příslušné fáze 
A - zadání 
znaleckého posudku 
zadání musí být písemné (vyhotovena dohoda nebo smlouva) 
zhodnocení, zda je zadání realizovatelné 
ujištění, ţe je znalec dostatečně kvalifikovaný na vypracování posudku 
B - formulace 
znaleckého posudku 
ověření pravdivosti zadaných informací 
vymezení omezujících podmínek 
vymezení zvláštních podmínek (které klient vyţaduje) 
zveřejnění osobních nebo podnikatelských vazeb 
identifikace klíčových termínů a definic (kategorie majetku, hodnota, atd.) 
vymezení cílů posudku 
formulace hypotetických podmínek 
C - sběr informací 
všeobecné informace (sociální, ekonomické, environmentální, lokalita atd.) 
specifické informace (z finančního průzkumu, náklady, míra opotřebení 
atd.) 
průzkum trhu  
zaznamenání výsledků místního šetření 
popsat aktuální stav oceňovaného majetku 
D - zpracování 
znaleckého posudku 
uvedení veškerých odchylek od Standardů IVS a jejich odůvodnění 
analýza optimálního vyuţití majetku 
vlastní aplikace oceňovacích postupů 
zpracování a doladění podkladů a určení finální hodnoty 
finální zpracování posudku 
E - předání 
znaleckého posudku 
forma posudku se připouští v listinné nebo ústní podobě 
kaţdý znalecký úkol musí mít svou vlastní sloţku se všemi podklady o 
znaleckém úkolu, která musí být uchována minimálně po dobu 5-ti let 
 
                                                 
99 Úvaha autora na základě schématu: 2.8 v publikaci: JANÍČEK, P.: Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky, 
hledání souvislostí (učební texty I). Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. s.98. 
100 Zdroj: vlastní úvaha autora na základě získaných podkladů z analýzy současného stavu. (viz  kap. 5) 
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Závěrečná diskuse k úkolu II.: Ţádný z poţadavků Rady IVSC není ve výslovném 
rozporu s legislativními předpisy či jinými veřejně uznávanými stanovami v České republice.  
Naopak tyto předpisy a stanovy Standardy rozšiřují. Zajímavým rozšiřujícím poţadavkem 
jsou formulace hypotetických podmínek a určování míry jejich realizace. Například                    
při oceňování nemovitostí se má brát v úvahu tzv. Analýza optimálního vyuţití (tzv. HABU). 
Při Analýze optimálního vyuţití, například při ocenění budovy, musí znalec stanovit, zda je 
budova optimálně vyuţívána a zda by pozemek bez této budovy neměl lepší (výnosnější) 
vyuţití.  Zvláště důleţitý význam kladou Standardy IVS  na odůvodnění pouţitých postupů, 
definic a odchylek od Standardů IVS. Odchylky od Standardů jsou přípustné, právě při jejich 
řádném odůvodnění a definování. Oproti českým legislativním předpisům musí být posudek 
(definovaná jecelá sloţka vztahující se k posudku) archivován po dobu minimálně 5-ti let. 
Standardy rovněţ připouštějí elektronické verze posudků (ve výčtu Tab. č. 7 neuvedeno),          
ty ovšem ještě v českých legislativních předpisech nefigurují, případně se pouţívají jako 
doplňkové k listinným formám posudků.  
7.3 ÚKOL III. – ZNALECKÝ POSUDEK 
Řešením úkolu III. je popis poţadavků na znalecký posudek, který je vyhotoven 
v souladu se Standardy IVS. Tento úkol je řešen aplikací poznatků z kapitoly                       
5.3.4 – Požadavky IVS na znalecký posudek na kapitolu 5.2.3 – Znalecký posudek 
v systémovém pojetí, s přihlédnutím ke kapitole 5.1.3 – Znalecký posudek dle zákona ČR. 
 
Posudek je ve Standardech IVS definován následovně: 
 
Dokument, ve kterém se uvádí zadání pro výkon oceňovacích prací, východiska a účel 
zadání a výsledky analýzy, které slouží jako základ pro vyjádření názoru a danou hodnotu. 
Znalecký posudek může obsahovat opis použitých analytických postupů a prezentovat 
relevantní informace použité při uvedené analýze. Znalecký posudek může být buďto               
v písemné anebo ústní podobě. Formát a obsah znaleckého posudku závisí na předpokladech 
daného uživatele, zákonných požadavcích, druhu oceňovaného majetku, povahy a složitosti 
zadání.101 
                                                 
101 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzinárodné ohodnocovacie štandardy. 1. 
vyd. Bratislava: Slovenská Asociácia ekonomických znalcov, 2005. 505s. ISBN 80-969-248-0., s.150. 
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Poţadavkům na znalecký posudek se věnuje Standard IVS 3, který stanovuje 
minimální poţadavky na posudek, který je vyhotoven v souladu se Standardy IVS. 
Samostatná skladba posudku však není ve Standardech definována. Z toho důvodu je 
k vymezení struktury znaleckého posudku dle IVSC je vyuţito obvyklé skladby znaleckého 
posudku v České republice: titulního listu, nálezu, posudku a znalecké doloţky. Jednotlivé 
poţadavky náleţitostí znaleckého posudku Standardů IVS jsou rozděleny, do této obvyklé 
skladby. Vzhledem k tomu, ţe k obvyklému zakončení znaleckého posudku v České republice 
– znalecké doloţky, by bylo vhodné přiřadit ještě další doloţky a prohlášení, které jsou 
poţadovány Standardy IVS, je závěrečná část nazývána Dokumenty o vypracování posudku. 
Rovněţ je vymezena i část příloh. Jednotlivé části posudku jsou vymezeny společně 
s poţadavky IVS v následující tabulce (viz tab. č. 8): 
 
Tab. č. 8 – Požadavky IVS na znalecký posudek102 
I. Poţadavky IVS na znalecký posudek 
část poţadavky IVS 
Titulní 
list 
identifikace klienta, předpokládaný způsob vyuţití výsledků ocenění  
datum, ke kterému se vykonal odhad hodnoty 
datum vypracování posudku 
datum provedení místního šetření 
specifikace všech předpokladů a omezujících podmínek, které ovlivňují výsledky 
ocenění 
Nález 
datum provedení místního šetření 
specifikace základu ocenění, kategorie ocenění a definice hodnoty 
popis majetkových práv anebo nároků, které jsou předmětem ocenění 
fyzické a právní charakteristiky majetku 
popis kategorií majetku nad rámec základních kategorií, které jsou předmětem 
ocenění 
popis zaměření a rozsah prací vykonaných v průběhu ocenění 
identifikace neobvyklé, mimořádné anebo jinak významné hypotézy a zváţení 
pravděpodobnosti jejich realizace 
specifikovat všechny předpoklady a omezující podmínky, které ovlivňují výsledky 
ocenění 
Posudek 
zřetelné a jasné vysvětlení závěrů ocenění způsobem, který není zavádějící. 
specifikace základu ocenění, kategorie ocenění a definice hodnoty 
 
                                                 




I. Poţadavky IVS na znalecký posudek 





prohlášení informující zadavatele o důvěrném charakteru zprávy.  
doloţka, ve které se výslovně zakazuje publikování posudku anebo jeho části 
prohlášení o shodě 
jméno, profesní kvalifikace a podpis znalce 
Příloha 
kopie zkoumaných informací a údajů, vykonaných analýz trhu, aplikovaných 
principů a postupů ocenění a vysvětlení podporující analýzy, názory a závěry 
uvedené v posudku 
 
Závěrečná diskuse k úkolu III.: Ţádný z poţadavků Rady IVSC není ve 
výslovném rozporu s legislativními předpisy České republiky, které  naopak tyto poţadavky 
rozšiřují. Posudek v souladu se Standardy IVS nemá předepsanou strukturu tak jako je 
zvykem a povinností v České republice. Poslední strana posudku by měla být rozšířena, mimo 
znaleckou doloţku, o prohlášení o shodě a jiné náleţitosti, dokládající původ posudku. 
Konečně, jak zmíněno v kapitole 7.2 – Úkol II. – Znalecká činnost, oproti českým 
legislativním předpisům, které explicitně nevyţadují, musí být posudek (celá sloţka vztahující 
se k posudku) archivován po dobu minimálně 5-ti let. 
7.4 ÚKOL IV – VZOROVÝ POSUDEK 
Úkolem číslo IV je vyhotovení vzorového posudku na ocenění vybrané nemovitosti. 
Rámcově je problematika oceňování nastíněna v kapitolách 5.5 – Oceňování nemovitostí          
dle IVS a 5.4 – Oceňování nemovitostí v ČR.  Tento úkol má dvě části 7.4.1. – Komentář 
k posudku a 7.4.2. – Vzorový posudek. Vzorový posudek je tak praktickým vyuţitím výsledků 
zejména předchozího úkolu 7.3 – Úkol III. –  Znalecký posudek. 
7.4.1 Komentář k posudku 
Na základě výsledků analýz poţadavků Mezinárodních oceňovacích předpisů                    
a poznatků získaných v kapitole 5.5 – Oceňování nemovitostí dle IVS byl sestaven následující 
posudek. Předmětem ocenění je rodinný dům na katastrálním území Brno – Ţabovřesky, který 
je zamýšlen k prodeji. Podkladem vzorového znaleckého posudku byl školní posudek 
zpracovaný autorem v rámci předmětu 1RBTO – Trţní oceňování nemovitostí vyučovaného 
na Ústavu soudního inţenýrství v Brně v  letním semestru 2011. Obsahová forma posudku je 
ale poupravena tak, aby posudek vyhovoval co moţná nejvíce poţadavkům Standardů IVS. 
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Vyuţitou metodikou při zpracování posudku byla Směrnice Standardů IVS GN 1 a skladba 
posudku byla tak poupravena podle postupu při ocenění (ačkoli to tak Standardy vysloveně 
nevyţadují), přičemţ byla zachována povinná forma znaleckého posudku České republice – 
nález a posudek. Posudek, který je prezentován neobsahuje ţádné přílohy, které by měl 
správně obsahovat, a jsou anonymizována identifikační data objektu a osob. Důvodem je 
případná konfrontace s důvěrnými údaji. Posudek je zpracován jako vzor a měl by být spíše 
ukázkou formálního zpracování posudku, který je v souladu se Standardy IVS.  
Skladba posudku je následující (kurzívou jsou označeny náleţitosti, které v české 
znalecké praxi nejsou běţnou součástí posudku, nebo jeho části): 
Titulní strana 
  základní identifikace posudku 
 
vztah zadavatele k odhadovanému majetku 
Nález 
  I. Definice zadání 
  II. Předběţná analýza 
  
 
A. Všeobecné informace 
 
 
B. Specifické informace 
  
 
C. Průzkum trhu 
  III. Analýza optimálního vyuţití 
  IV. Místní šetření 
  Posudek 
  I. Definice a kategorie dle IVS definice kategorií majetku tak, jak je uvádí IVS 
II. Aplikace oceňovacích postupů 
 
 
A. Stanovení obvyklé (obecné, trţní) ceny nemovitosti 
 
B. Ocenění porovnávacím způsobem 
 
C. Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny 
Dokumenty o vypracování posudku 
Prohlášení o důvěrném charakteru 
Doložka o publikování posudku 
 Prohlášení o shodě s Mezinárodními oceňovacími standardy IVS 
Znalecká doloţka 
  Přílohy 
  Odhadovanou hodnotou posudku je cena obvyklá, ta není jako taková ve Standardech 
definována, ale můţe být (a v praxi je) ztotoţňována s trţní hodnotou definovanou                  
ve Standardech IVS. Z principu shodných postupů při určování trţní ceny lze tvrdit, ţe jsou 
tyto ekvivalentní. Oceňovacím postupem byla zvolena metoda porovnávací, která je dle 
Standardů IVS vhodnou metodou zejména při dostatečném počtu srovnatelných nemovitostí 
na trhu. Metodika postupu je zvolena podle Znaleckého standardu č. VII – Oceňování 
nemovitostí, příručky, která je vydávána Ústavem soudního inţenýrství v Brně.   
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K tomu, aby byl prezentovaný posudek platný i v rámci znalecké činnosti v České 
republice, měl by být svázaný, opatřený znaleckou pečetí a zaevidovaný ve znaleckém 
deníku.  






o obvyklé ceně nemovitosti – rodinného domu č.p. XYZ, na parcele č. XXXX/YY a 
zahrady na p.č. XXXX/YY na ulici XXXX v obci Brno, okres Brno – město, katastrální 
území Brno-Ţabovřesky. 
 
 Zadavatel posudku:  Bc. Jan Obyvatel,  
     bytem XXXX XYZ, Brno-Ţabovřesky 
 Vztah zadavatele k odhadovanému majetku: 
     Vlastník majetku 
Účel posudku:          Zjištění obvyklé ceny pro prodej 
 
Datum místního šetření:    01. 04. 2011 
Datum vykonání ocenění:    01. 05. 2011 
Datum, ke kterému je provedeno ocenění:  01. 04. 2011 
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V Brně dne  01. 05. 2011 





I .Definice zadání:  
Identifikace nemovitosti: Předmětem ocenění je budova č.p. XYZ, rodinný dům, 
stojící na pozemku p.č. XXXX/YY, v katastrálním území Brno Ţabovřesky (610470). 
Vymezení majetkových práv a kategorie majetku: 
   Nemovitost je v osobním vlastnictví. 
Vymezení důvodů ocenění: 
   Prodej nemovitosti. 
Vymezení výsledné hodnoty: 
   Cena obvyklá (trţní hodnota) 
Určení data ocenění: 
   Posudek je vypracováván s platností ke dni:  01.04.2011 
   Datum ocenění:     01.05.2011 
Vymezení limitujících podmínek: 
   Limitující podmínky nejsou zaznamenány 
Ostatní vymezení:  Nejsou zaznamenána. 
II. Předběžná analýza: 
A. Všeobecné informace: 
Město/Lokalita kde se oceňovaná nemovitost nachází: 
Budova se nachází ve statutárním městě (Brno), počet obyvatel je cca. 360 tis. 
V městě je velký počet základních, středních a vysokých škol. Rovněţ je dobrá dostupnost do 
obchodů s potravinami. V místě se nachází: poštovní úřad, úřad městské části a stavební úřad. 
Obec má dobré kulturní zázemí (kina, divadla, muzea, sportovní zařízení a podobně). Většina 
populace města je zaměstnána v průmyslu nebo ve sluţbách. Ve městě je dobré ţivotní 
prostředí. Územní plán města existuje. 
Poloha nemovitosti vůči městu: 
Nemovitost se nachází v dobré dostupnosti do městského centra. Dostupnost na 
vlakové nádraţí je 3 km. Dostupnost na autobusové nádraţí je 5km. Ve městě je dostupná 
široká síť městské dopravy (tramvaje trolejbusy). Dostupnost na městskou dopravu je velmi 
dobrá (do 5-ti minut chůzí). Dopravní podmínky jsou v místě dobré. V okolí nemovitosti je 
rovinatý terén. Součástí nemovitosti je i parkovací garáţ. Místo nemovitosti a nemovitost jsou 
napojeny na inţenýrské sítě (vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn). 
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B. Specifické informace: 
Vlastní popis nemovitosti: 
Nemovitost je rodinný dům se třemi obytnými pokoji, jednou kuchyní, koupelnou 
dvěma WC a je vybavena terasou. Dům není podsklepený, ale jsou v něm skladovací 
prostory, součástí je garáţ. V okolí domu se nachází rozlehlá zahrada (400 m2). Budovu je 
moţné rozšířit. Dům je ve velmi dobrém technickém stavu. Jedná se o novostavbu z roku 
2010. 
 Střecha sedlová, s dřevěným krovem a malými větracími střešními okny. Krytina je 
z kanadského šindele. Z klempířských konstrukcí jsou: svody, ţlaby a parapety z 
pozinkovaného plechu. Obvodové zdivo: cihelné bloky, tl. 45 cm. Venkovní úprava stěn: 
vápenná štuková, doplněna kamenným obkladem do výšky 50cm. Vnitřní úprava stěn: 
vápenná štuková, v obývacím pokoji tapety, v koupelně, WC a kuchyně: keramický obklad. 
Stropy: s rovným podhledem, omítané. Schodiště: není. Podlahy a dlaţby: ker. dlaţba, PVC, 
dřevěné palubkové. Okna: dřevěná dvojitá špaletová. Dveře: hladké a částečně prosklené. 
Vytápění: ústřední. Elektroinstalace: 220/380 V, jističe. Rozvod vody: studené a teplé. 
Instalace plynu: zaveden zemní plyn. Sanitární zařízení: WC splachovací, umyvadla, vana. 
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany a dřezů. Zdroj teplé vody: el. boiler. Hromosvod: chybí. 
Environmentální podmínky: 
V místě nemovitosti se nepředpokládají sesuvy půdy, povodně, ani jiná ţivelná 
nebezpečí. V místě nejsou zmínky o výskytu radonu, či jiných škodlivých a nebezpečných 
látek. V místě nejsou sníţené ţivotní podmínky z důvodu zvýšeného hluku.  
Historie vlastnictví: 
Současný majitel je prvním majitelem nemovitosti. 
C. Průzkum trhu: 
Realitní kanceláře nabízejí na realitních serverech dostatečné mnoţství domů k prodeji 
i k pronájmu (informace se vztahuje k prvnímu čtvrtletí 2011). 
III. Analýza optimálního využití (HABU): 
Hypotetické využití prázdného pozemku: 
Nejoptimálnější vyuţití prázdného pozemku bez budovy by bylo vzhledem k lokalitě 
zastavěné rodinnými domy určit pozemek k zástavbě, nejlépe rodinného domu. 
B Současný stav využití: 




IV .Místní šetření:  
Místní šetření, spojené s ohledáním oceňovaných nemovitostí, bylo zahájeno dne 
01.04.2011 v 9 hodin před předmětnou nemovitostí, tj. v Brně-Ţabovřeskách, ulici Horově 
č.p. XYZ. Bylo svoláno za účelem prohlídky a posouzení technického stavu nemovitostí na 
místě. Zpracovateli znaleckého posudku byl majitelem nemovitosti umoţněn vstup. Byla 
pořízena fotodokumentace a zaměření rozměrů objektů. 
POSUDEK 
I .Definice kategorie dle IVS: 
Definice nemovitosti: 
Půda a všechno to, co tvoří přirozenou součást daného pozemku, jako jsou stromy a 
minerální bohatství a věci, které byly lidskou činností pevně k tomuto pozemku přiřazeny, 
jako jsou budovy a její vybavení apod., které se nachází pod nebo nad terénem pozemku 
 Definice nemovitého majetku: 
Všechna práva, zájmy a benefity, které plynou z vlastnictví nemovitosti. 
Definice tržní hodnoty: 
Odhadovaná částka, za kterou by byl k datu uskutečnění ocenění oceňovaný majetek 
prodán mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím v nezávislé transakci a po 
uskutečnění náleţitého marketingu, za podmínek, ţe kaţdá z účastněných stran tak koná ve 
svém nejlepším vědomí a svědomí.  
II. Aplikace oceňovacích postupů: 
A Stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí 
Úkolem znalce je provést ocenění nemovitostí „aktuální trţní (obecnou) cenu 
nemovitostí“. Je třeba konstatovat, ţe pro její stanovení neexistuje ţádný schválený a oficiální 
předpis; k dispozici je pouze odborná literatura respektive znalecké standardy, např. ÚSI VUT 
v Brně. Za ekvivalentní lze povaţovat cenu obvyklou, jeţ je definována v § 2 odst. 1 věta 
druhá a další zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (jenţ se ovšem vztahuje na 
výslovně vyjmenované případy, coţ v daném případě není) takto: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
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Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“  
V rozhodnutí Nejvyššího soudu České republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 
30. 1. 1998 je mj. uvedeno: 
Základem pro stanovení přiměřené náhrady při vypořádání podílového 
spoluvlastnictví k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném místě v době rozhodování. 
Není na místě vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového 
předpisu ... V těchto případech má cena zjištěná podle cenových předpisů jen určitý 
informativní, orientační význam a je směrodatná zejména pro daňové účely. Jinak ovšem platí 
zásada smluvní volnosti a účastníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjištěnou podle cenového 
předpisu. Přitom pouze obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí. ... Aby 
náhrada byla přiměřená, musí vyjadřovat cenu závislou nejen na konstrukci a vybavení, 
velikosti a stáří věci (stavby), ale i zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném místě a čase. 
(Pozn.: pojem „odhadní cena“ se v tomto rozhodnutí vztahuje k ocenění podle dříve platné 
vyhlášky č. 393/1991 Sb., která nezohledňovala prodejnost nemovitostí ve vztahu k trhu, ale 
vycházela pouze z nákladového hlediska). 
Mezinárodní oceňovací standardy IVS definují pojem trţní hodnota jako 
odhadnutou částku, za kterou by aktivum mohlo být vyměněno v den ocenění mezi 
dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím při transakci zaloţené na řádné 
koncepci podnikatelské politiky a za předpokladu, ţe obě strany jednaly vědomě, rozváţně a 
bez nátlaku. Zásadou přitom je, ţe vše by se mělo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem 
daného druhu neexistuje, pouţijí se náhradní metodiky, je však třeba upozornit, ţe se nejedná 
o ocenění na základě trhu. 
Na základě výše uvedeného je pro stanovení obvyklé (= obecné, tržní) ceny 
použita následující metodika (v souladu se Znaleckým standardem č. VI „Obecné 
zásady oceňování majetku“ a Znaleckým standardem č. VII „Oceňování nemovitostí“, 
vypracovanými na ÚSI VUT v Brně): 
Ocenění porovnávacím způsobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 
prodejů obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oceňovanou nemovitost. 
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B Ocenění porovnávacím (tržním) způsobem 
Při odhadu výše obvyklé ceny je postupováno postupujeme podle metodiky 
vypracované na ÚSI VUT v Brně (Znalecké standardy č. VI a VII). 
Ocenění nemovitostí je dále provedeno cenovým porovnáním (komparací). 
Porovnávací metoda ocenění vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy 
rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocenění 
volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek. 
Pro ocenění dané nemovitosti je pouţita multikriteriální metoda přímého porovnání. 
Princip metody spočívá v tom, ţe z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných 
prodejích podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích indexů jednotlivých objektů 
odvozena trţní cena oceňovaného objektu. Indexy odlišnosti u jednotlivých objektů respektují 
jejich rozdíl oproti oceňovanému objektu. 
Z takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je zjištěna cena průměrná, 
v případě vhodnosti i cena minimální a maximální. 
K porovnání byly pouţity pouze prodeje z roku 2011. Stanovení ceny porovnávacím 
způsobem bylo zejména zaloţeno na dlouholetých zkušenostech a na odpovědnosti 
zpracovatele znaleckého posudku. Odlišnosti jednotlivých nemovitostí byly zohledněny 
koeficienty K1 aţ K6, z nichţ byl vypočten index odlišnosti IO. 
Cen obytných domů z databáze byly zjišťovány na realitních serverech 
www.realitymix.centrum.cz , www.sreality.cz , www.ceskereality.cz , www.digireality.cz, 
www.netrealit.cz, www.malina-reality.cz, Reality Nezval, s.r.o., www.dvl.cz.  Domy jsou zde  
prodávány jako celek ceny pronájmu jsou uváděny v Kč. (úplná databáze je součástí přílohy). 
 
Parametry porovnávaného domu (výpočet ploch je součástí přílohy a byl 
proveden v souladu s Vyhláškou MF ČR 3/2008 Sb. o oceňování majetku v aktuálním 
znění): 


















 3+1 100 
Okres: Brno-město, obec: Královo Ţabovřesky, ulice: 
XXXX, č.p. XYZ, Brno. Byt se nachází v 1NP. Rok 
výstavby 2010, PP 100m2, ZP 136m2, pozemek na kterém 
leţí RD má plochu 180m2, zahrada 227m2, dispozice 
3+kk, nachází se v klidné části zástavby s převáţně RD, 
garáţový přístřešek, terasa 14,96m2. 
1 5 000 000 6+1 146 
Okres: Brno-město, obec: Královo Pole, ulice: Škárova. 
RD řadový, UP 146 m2, ZP 146m2, pozemek 276m2 
dispozice 6+1, nachází se v klidné části zástavby RD. 
2 4 800 000 6+2 160 
Okres: Brno-město, obec: Řečkovicích, ulice: 
Kořenského. RD řadový, UP 160 m2, ZP 160m2, pozemek 
293m2 dispozice 6+2,  novostavba, nachází se v klidné 
části zástavby RD. 
3 5 000 000 6+1 180 
Okres: Brno-město, obec: Královo Pole, ulice: Košínova. 
RD řadový, UP 180 m2, ZP 126m2, pozemek 251m2 
dispozice 6+1, rekonstruovaný, nachází se v klidné části 
zástavby RD. 
4 6 300 000 4+2 134 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky, ulice: Kroftova. 
RD řadový, UP 134 m2, ZP 134m2, pozemek 294m2 
dispozice 4+2,  2x garáţové stání, nachází se v klidné 
části zástavby RD. 
5 8 000 000 5+2 150 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky, ulice: Šeránkova. 
RD řadový, UP 150 m2, ZP 150m2, pozemek 231m2 
dispozice 5+2,  nachází se v klidné části zástavby RD. 
6 4 500 000 4+2kk 150 
Okres: Brno-město, obec: Pisárky,  RD řadový, rok 
výstavby 1985, UP 150 m2, ZP 192m2, pozemek 317m2 
dispozice 4+2kk, nachází se v zástavbě RD. 
7 4 600 000 5+kk 100 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky,  RD řadový,  UP 
100 m2, ZP 93m2, pozemek 133m2 dispozice 5+kk,  
nachází se v klidné části zástavby RD. 
8 5 700 000 6+1 120 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky,  RD řadový,  UP 
120 m2, ZP 73m2, pozemek 223m2 dispozice 6+1, nachází 
se v klidné části zástavby RD. 
9 4 300 000 5+1 160 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky. RD řadový,  UP 
160m2, ZP 160m2, pozemek 215m2 dispozice 5+1,  
nachází se v klidné části zástavby RD. 
10 4 100 000 3+1 90 
Okres: Brno-město, obec: Ţabovřesky,  RD řadový, UP 
90m2, ZP 91m2, pozemek 201m2 dispozice 3+1, nachází 
se v klidné části zástavby RD. 
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Vlastí algoritmus porovnání: 
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  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 5 000 000 0,80 4 000 000 1,00 1,460 1,00 0,99 0,85 1,00 1,23 3 252 033 
2 4 800 000 0,80 3 840 000 1,00 1,600 1,08 0,99 1,08 1,00 1,84 2 086 957 
3 5 000 000 0,80 4 000 000 1,00 1,800 0,98 0,96 1,05 1,00 1,77 2 259 887 
4 6 300 000 0,80 5 040 000 1,05 1,340 1,00 0,97 1,08 1,00 1,47 3 428 571 
5 8 000 000 0,80 6 400 000 1,05 1,500 1,00 0,99 0,90 1,00 1,41 4 539 007 
6 4 500 000 0,80 3 600 000 1,10 1,500 1,03 0,93 1,05 1,00 1,65 2 181 818 
7 4 600 000 0,80 3 680 000 1,10 1,000 1,00 0,98 0,90 1,00 0,97 3 793 814 
8 5 700 000 0,80 4 560 000 1,05 1,200 0,98 0,99 0,92 1,00 1,12 4 071 429 
9 4 300 000 0,80 3 440 000 1,10 1,600 1,03 0,99 1,05 1,00 1,87 1 839 572 
10 4 100 000 0,80 3 280 000 1,00 0,900 0,98 1,02 1,00 1,00 0,89 3 685 393 
Celkem průměr                 Kč 3 113 848 
Směrodatná odchylka               Kč 901 744 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 2 212 104 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 4 015 592 
Odhad ceny 
objektu 
                  Kč 3 113 850 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                      
K3 Koeficient pro moţnost parkování          
K4 Koeficient úpravy na velikost pozemku         
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně niţší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvaţují všechny 




C Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny 
 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem:    3 113 850 Kč 
Obvyklá (tržní cena) na základě odborného odhadu:   3 100 000 Kč 
 
Ocenění porovnávacím způsobem vychází jen z inzerovaných prodejů obdobných 
nemovitostí ve stejné lokalitě a k ceně obvyklé má nejblíţe, za předpokladu, ţe je na trhu 
k dispozici dostatek objektivních informací.  
Jedná se o odborný odhad; skutečná dosaţitelná cena v konkrétním případě závisí na 
řadě náhodných faktorů, jakými jsou: 
Způsob prodeje (prodej přes realitní kancelář) 
Na době, po kterou je nabídka zveřejněna před vlastním prodejem 
Kupní síla případných zájemců 
Nejpravděpodobnější hodnota nemovitosti jako celku včetně pozemků je stanovena ve 
výši 
3 100 000 Kč 
(slovy: třimilionystotisíc korun českých), 
 
s následujícím upozorněním: 
Nemovitost se nachází v lukrativní části města. V okolí převaţuje klidná rodinná 




V Brně dne 01. 05. 2011 
(Otisk kulaté pečeti) 
 (podpis znalce) 





DOKUMENTY O VYPRACOVÁNÍ POSUDKU 
Prohlášení o důvěrném charakteru: 
Tento posudek byl zpracován na základě poţadavku zadavatele na zpracování odhadu 
nemovitosti pro následný prodej nemovitosti. Znalec nenese ţádnou odpovědnost za škody 
třetí strany spoléhající se na tento posudek.  
 
Prohlášení o shodě s Mezinárodními oceňovacími standardy IVS: 
 Posudek byl vypracovaný v souladu se stanovami Mezinárodních oceňovacích 
standardů IVS 2003. Při provádění posudku nebylo pouţito významných odchylek od 
ustanovení IVS 2003 a bylo konáno v souladu s Profesním Kodexem. Prezentovaná fakta 
v posudku jsou správná podle nejlepšího svědomí znalce. Analýzy a závěry můţou být 
zpochybněny pouze na základě hypotéz a podmínek, o kterých znalec informoval. Znalec 
nemá bezprostřední vztah k oceňovanému majetku.  Odměna znalce je závislá na počtu hodin, 
který tak zpracováním posudku strávil. Znalec má poţadované odborné vzdělaní pro odhad 
ceny nemovitostí a svou znaleckou činnost vykonává v lokalitě nemovitosti (na příslušném 
trhu). Znalec osobně vykonal místní šetření. Na zpracování posudku se podílel pouze znalec. 
 
Doložka o publikování posudku:  
 Posudek má důvěrný charakter a po dohodě znalce se zadavatelem posudku je moţné 
zveřejnit obsahovou část nálezu a posudku a část o dokumentech o vypracování posudku. 
Část přílohy má důvěrný charakter a nesmí být zveřejněna  
 
Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím ministra 
spravedlnosti ČR čj. ZT 1234/10 pro základní obor ekonomika (odvětví ceny a odhady, se 
zvláštní specializací pro odhady nemovitostí), stavebnictví (stavby obytné). 
Znalecký posudek je zapsán pod č. 123-01/11 znaleckého deníku. Znalečné účtuji 
podle připojené likvidace. 
V Brně dne 10. 05. 2011       
         (podpis znalce) 
 Ing. Jan Znalec 




V závěru této diplomové práce je provedeno celkové shrnutí dosaţených výsledků 
zkoumání. Cílem práce bylo vymezení poţadavků Mezinárodních oceňovacích standardů – 
IVS zejména na osobu znalce, znaleckou činnost, znalecký posudek a jejich aplikace                   
na vzorový znalecký posudek pro ocenění vybrané nemovitosti. Důvodem, proč bylo takové 
bádání zahájeno, je stále častější setkávání se znalců s poţadavky na znalecký posudek, který 
je ve shodě s Mezinárodními oceňovacími standardy – IVS.  
Vzhledem k nedostupnosti aktuálních vydání a nedostatečné informovanosti odborné 
veřejnosti byla prvotně provedena analýza struktury a vývoje Standardů IVS a jeho 
vydavatele Rady pro Mezinárodní oceňovací standardy – IVSC. Zejména pak byla popsána 
významná strukturální změna Rady IVSC v roce 2008 a významné informační zdroje činnosti 
Rady IVSC mimo Standardy IVS.  
Při samotné analýze vymezených poţadavků Standardů IVS bylo z důvodu 
rozptýlenosti informací v jednotlivých kapitolách Standardů vyuţito strukturované formy 
systémového pojetí oceňovacího znalectví. Na základě této formy byly tak samostatně 
analyzovány všechny podstatné poţadavky Standardů IVS na osobu znalce, znaleckou činnost 
a znalecký posudek. Při vyhodnocení výsledků těchto analýz nebyly zjištěny ţádné významné 
kolize oproti českým právním předpisům nebo všeobecně uznávaným stanovám. Všechny 
vymezené poţadavky jsou přehledně zpracované v kapitole 7 – Řešení a analýza výsledů. 
Významně odlišným prvkem Standardů IVS je vyuţívání hypotetických analýz při zpracování 
znaleckého posudku. 
Aplikací zjištěných zásad Standardů IVS je vytvořen vzorový znalecký posudek, který 
je jak ve shodě s poţadavky Standardů IVS, tak i splňuje náleţitosti posudku podle českých 
legislativních poţadavků. Jedná se o ocenění malého rodinného domu v Brně-Ţabovřeskách 
porovnávacím způsobem. 
Lze konstatovat, ţe byly naplněny všechny cíle této diplomové práce. Proces analýzy 
poţadavků Standardů IVS však nelze povaţovat za ukončený, především z důvodu neustálého 
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SEZNAM POUŢITÝCH ZKRATEK A SYMBOLŮ 
IVS – International Valuation Standards 
IVSC – International Valuation Standards Committee 
IVSC – International Valuation Standards Council 
RICS – Royal Institute of Chartered Surveyors 
TIAVSC – The International Assets Valuation Standards Committee 
OSN – Organizace Spojených Národů 
EU – Evropská Unie 
USA – The United States of America 
ČR – Česká republika 
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PŘÍLOHA – SOUHRNNÝ PŘEHLED POJMŮ 
1. Název: Rada IVSC 
Celý název: Rada pro Mezinárodní oceňovací předpisy 
Originální název: International Valuation Standard Council 
Zkrácený název IVSC, Rada 
Popis: Jedná se o aktuální oficiální název organizace, slovo "Rada" je vţdy vedeno s 
velkým "R" z důvodu konkretizace, v textu tam, kde to není povaţováno za 
podstatné a tam, kde je zřejmé, ţe se jedná o Radu IVSC, můţe být pouţita 
pouze formulace "Rada". 
 8 
Výskyt (strana DP): 
  
Alternativní názvy - 
         2 Název: Výbor IVSC 
Celý název: Výbor pro Mezinárodní oceňovací předpisy 
Originální název: International Valuation Standard Comittee 
Zkrácený název Výbor 
Popis: Jedná se o bývalý název organizace uţívaný před restrukturalizací v roce 
2008. V textu, pokud je vţdy uváděn jako "Výbor IVSC" s velkým "V", nebo 
tam kde je to zřejmé pouze jako "Výbor". 
Výskyt (strana DP): 
 7 
Alternativní názvy Komise IVSC (!nutno nezaměňovat s Komisemi IVSB a IVSPB) 
         3 Název: Standardy IVS 
Celý název: Mezinárodní oceňovací předpisy 
Originální název: International Valuation Standards 
Zkrácený název IVS, Standardy 
Popis: Produkt činnosti Rady IVSC, jedná se o publikaci vydávanou periodicky. 
Vţdy, kdyţ se mluví o celé publikaci, je pouţíváno spojení "Standardy IVS" s 
velým "S", tam kde je to patrné je pouţíván pojem  Standary. Je nutné pojem 
nezaměňovat se slovem Standard (tedy v jednotném čísle), ten označuje 
pouze jednu část IVS 1 - IVS 3. 
    
  
Výskyt (strana DP): 
 11  
Alternativní názvy Normy IVS 
         4 Název: Dozorčí Rada 
Celý název: - 
Originální název: Board of Trustees 
Zkrácený název   
Popis: Jedná se o kontrolní sloţku Rady IVSC. Je zodpovědná za strategické vedení, 
financování a propagaci obou technických komisí (IVSB a IVSPB) avšak 
nikoli na jejich technické záleţitosti vzhledem ke Standardům IVS. 
Výskyt (strana DP): 
 9 











5 Název: Komise IVSB 
Celý název: Komise mezinárodních oceňovacích standardů 
Originální název: Standards Board 
Zkrácený název IVSB 
Popis: Jedna ze dvou technických sloţek Rady IVSC, zabezpečující obsahovou 
náplň Standardů IVS. V textu, pokud není uveden celý název je uváděno 
"Komise IVSB" s velkým "K". 
Výskyt (strana DP): 
 9 
Alternativní názvy Výbor IVSB, Grémium Standardů, Grémium IVSB, Výbor Standardů 
         6 Název: Komise IVSPB 
Celý název: Komise profesního vzdělávání a akreditace 
Originální název: Proffesional Board 
Zkrácený název IVSPB 
Popis: Jedna ze dvou technických sloţek Rady IVSC, zabezpečující etické otázky 
Standardů, osvětu, edukaci apod.. V textu, pokud není uveden celý název je 
uváděno "Komise IVSPB" s velkým "K". 
Výskyt (strana DP): 
 10 
Alternativní názvy Výbor IVSB, Profesní výbor, Grémium IVSB 
         7 Název: Všeobecné oceňovací pojmy a principy – GAVP  
Celý název: - 
Originální název: General Valuation Concepts and Principles 
Zkrácený název Principy 
Popis: Oddíl Standardů IVS, kde jsou uvedeny definice majetku, cen a ostatních 
kategorií týkající se standardů IVS. Rovněţ jsou zde zahrnuty základní 
principy oceňování. Pokud je v tomto kontextu v textu pouţit zkrácený název, 
píše se s velkým "P". 
    
Výskyt (strana DP): 
 12 
Alternativní názvy Všeobecné kategorie a principy oceňování 
         8 Název: Etický kodex 
Celý název: - 
Originální název: Code of Conduct, Code of Ethical Principles for Proffesional Valuers 
Zkrácený název Kodex 
Popis: Etický kodex se zabývá etikou odhadce (znalce), je zde uvedena definice 
odhadce (znalce), poţadavky na jeho odbornou způsobilost a způsoby 
informování o znalecké činnosti. Druhý anglický název je veden jako oficiální 
ve Standardech IVS 2010 a navazujících. Tam kde je zřejmé, je uváděno 
pouze slovo "Kodex", ovšem s velkým prvním písmenem "K". 
    
    
Výskyt (strana DP): 
 12 










9 Název: Standard IVS 1, Standard IVS 2, Standard IVS 3 
Celý název: - 
Originální název: Standard 1, Standard 2, Standard 3 
Zkrácený název IVS 1, IVS 2, IVS 3 
Popis: Normy s největší teoretickou úrovní a stabilitou v rámci Standardů IVSC. V 
textu je slovo "Standard" uváděno s velkým "S", vţdy je uváděno číslo 
standardu a je uvedeno v jednotném tvaru podstatného jména. Pojem je nutno 
oddělit od pojmu "Standardy IVS". 
    
Výskyt (strana DP): 
  
Alternativní názvy Norma 1, Norma 2, Norma 3, Standard 1, Standard 2, Standard 3 
         10 Název: Postup IVA #                                                          (kde # je arabská číslice) 
Celý název: Aplikace a uţivatelské směrnice 
Originální název: International Valuation Application 
Zkrácený název IVA 1, IVA 2, IVA 3 
Popis: Oddíly, ve kterých je popisován způsob oceňování v soukromém a veřejném 
sektoru. Slovo "Postup" je v tomto kontextu vţdy uváděno s prvním velkým 
písmenem "P". 
    
Výskyt (strana DP): 
 13 
Alternativní názvy Aplikace 
         11 Název: Směrnice GN #                                                     (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: Guidance Note 
Zkrácený název GN # 
Popis: Směrnice slouţí jako návod k tomu, aby bylo zřejmé, jakým způsobem se má 
postupovat při specifických otázkách oceňování a jakým způsobem by se 
měly uplatňovat Standardy v různých typech podniků a odvětví. Směrnice 
doplňují a rozšiřují Standardy – IVS  a postupy – IVA, přičemţ se jim přičítá 
stejná váha důleţitosti. Slovo "Směrnice" se uvádí vţdy v kontextu s číslem a 
velkým "S".  
    
    
Výskyt (strana DP): 
 13 
Alternativní názvy Předpis GN, Návod GN 
         12 Název: Všeobecný Standard IVS #                                  (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: General Standard IVS 101, IVS 102, IVS 103 
Zkrácený název - 
Popis: Všeobecné standardy obsahují základní principy pro oceňování. IVS 101 
vymezuje rámcovou oblast ocenění, IVS 102 uvádí zejména obecné metodiky 
ocenění, IVS 103 se zabývá vykazováním zpráv o ocenění. 
    
Výskyt (strana DP): 
 18 









13 Název: Norma IVS #                                                     (kde # je arabská číslice) 
Celý název: - 
Originální název: Asset Standard IVS 200, 210, 220, 230, 232 resp. 233  
Zkrácený název - 
Popis: V Normách jsou výčtem uvedeny specifické poţadavky k ocenění určitého 
majetku (pokud takové existují), jinak je znalec odkazován na Všeobecné 
Standardy (IVS 101 – IVS 103).  
    
Výskyt (strana DP): 
 18 
Alternativní názvy - 
 
 
 
 
 
 
 
 
